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2 Dizertační práce 
 
Anotace 
Disertační práce se zaměřuje na aktuálnost problémů, v souvislosti s nájemným z pozemku a 
cenovou mapou stavebních pozemků, které jsou v praxi řešeny. Zabývá se přehledem vývoje 
nájemného a cenových map v České republice a zahraničí. Základním předpokladem 
disertační práce je získat veškeré údaje o vztahu mezi nájemným a obvyklou (tržní, obecnou) 
cenou pozemku v cenové mapě v České republice. 
Tato oblast, vztah nájemného a ceny pozemku, není doposud zcela prozkoumána. 
Nedostupnost těchto dat může mít za následek zpochybňování znaleckých posudků např. při 
soudním řízení. 
Závěry disertační práce uvádějí, jak na sobě závisí nájemné z pozemku s cenou uvedenou v 
cenové mapě stavebních pozemků. Tento procentuální vztak jsem určil jak pro jednotlivá 




The dissertation is focused on current issues in the connection with the rental price of land 
and construction land maps, which are addressed to practice. It deals with an overview of the 
development of rental and price charts in the Czech Republic and abroad. The basic 
precondition of the dissertation is the existence of data dealing with the relationship between 
rents and the usual (market, global) price of land in the price map in the Czech Republic. 
This area, the relationship of rents and land prices, has not yet been fully explored. The 
unavailability of this data can result in questioning the expert opinions for example in court 
proceedings.  
The conclusions of the dissertation illustrate, how interdependent ground rent with the price 
specified in price map constructions of land. The percentage of the relation I have determined 
to both individual cities (Prague, Brno, Olomouc), and all the Czech Republic as a whole. 
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TÉMA DISERTAČNÍ PRÁCE LZE ZAŘADIT V SYSTÉMU 
SOUDNÍHO INŽENÝRSTVÍ 
 
Základní obor: Ekonomika 
Odvětví: Ceny a odhady 




Disertační práce může být následně zařazena podle specializace oceňování: 
 
Zvláštní specializace: Oceňování nemovitostí 
Podoblast: Tržní oceňování nemovitostí 
Metodika podoblasti: Oceňování pozemků 
Předmět řešení: Vztah mezi nájemným a cenou pozemku v cenové mapě 
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Pojetí následující disertační práce se zaměřuje na aktuálnost problémů, které jsou v praxi 
řešeny. Zabývá se přehledem vývoje nájemného v České republice a zahraničí. Základním 
úkolem disertační práce je získat veškeré údaje o vztahu mezi nájemným a (obvyklou, tržní, 
obecnou) cenou pozemku v cenové mapě v České republice. 
1.2 CÍL PRÁCE 
Cílem disertační práce je vyhodnotit, jakým způsobem je nájemné z pozemku [Kč/m²/rok] 
závislé na ceně pozemku v cenové mapě [Kč/m²] a pokud je možno při stanovení tohoto 
nájemného využít cen podobných pozemků v relativně shodné oblasti. 
Výsledkem disertační práce by měla být navržena metodika pro stanovení nájemného 
z pozemku, které by odpovídalo obvyklému nájemnému. 
V disertační práci se zejména zabývám těmito základními oblastmi: 
 vývoj nájemného v České republice, 
 sjednání nájemného pro pozemky u nás a v zahraničí, 
 závislost mezi cenou nájemného a cenou pozemku.  
 
2 ZÁKLADNÍ POJMY SOUVISEJÍCÍ S POJMEM NÁJEM 
2.1.1 Účastníci občanskoprávních vztahů a vlastnictví 
Fyzická osoba   
Narozením vznikají fyzické osobě mít práva a povinnosti. Tuto způsobilost má i počaté dítě, 
narodí-li se živé. 
Tato způsobilost zanikne smrtí. Jestliže smrt nelze prokázat předepsaným způsobem, soud 
fyzickou osobu prohlásí za mrtvou, zjistí-li její smrt jinak. Za mrtvou soud prohlásí také 
nezvěstnou fyzickou osobu, lze-li se zřetelem ke všem okolnostem usoudit, že již nežije. 
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Způsobilost fyzické osoby vlastními právními úkony nabývat práv a brát na sebe povinnosti 
(způsobilost k právním úkonům) vzniká v plném rozsahu zletilostí. 
Zletilosti se nabývá dovršením osmnáctého roku. Před dosažením tohoto věku se zletilosti 
nabývá jen uzavřením manželství. Takto nabytá zletilost se neztrácí ani zánikem manželství 
ani prohlášením manželství za neplatné. [27] 
Následné pojednání týkající se nájmu je čerpáno z občanského zákoníku platného v době 
tvorby disertační práce. Jedná se tedy o starý občanský zákoník, i když nový občanský 
zákoník vstoupí do platnosti už za pár dní. 
 
Právnická osoba  
Práva a povinnosti mají i právnické osoby. 
Právnickými osobami jsou: 
- sdružení fyzických nebo právnických osob, 
- účelová sdružení majetku, 
- jednotky územní samosprávy, 
- jiné subjekty, o kterých to stanoví zákon. 
Právnické osoby vznikají dnem, ke kterému jsou zapsány do obchodního nebo jiného 
zákonem určeného rejstříku, pokud nestanoví zvláštní zákon jejich vznik jinak a ke zřízení 
právnické osoby je potřebná písemná smlouva nebo zakládací listina. 
Způsobilost právnické osoby nabývat práva a povinnosti může být omezena jen zákonem. 
Právnické osoby, které se zapisují do obchodního nebo do jiného zákonem určeného rejstříku, 
mohou nabývat práva a povinnosti ode dne účinnosti zápisu do tohoto rejstříku. 
Právnické osoby mají svůj název, který musí být určen při jejich zřízení. 
Při zřízení právnické osoby musí být určeno její sídlo. Sídlo právnické osoby nesmí být v 
bytě, pokud to odporuje povaze právnické osoby nebo rozsahu její činnosti.  
Právní úkony právnické osoby ve všech věcech činí ti, kteří k tomu jsou oprávněni smlouvou 
o zřízení právnické osoby, zakládací listinou nebo zákonem (statutární orgány). 
Právnická osoba se zrušuje dohodou, uplynutím doby nebo splněním účelu, pro který byla 
zřízena. Právnická osoba zapsaná v obchodním rejstříku nebo v jiném zákonem určeném 
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rejstříku zaniká dnem výmazu z tohoto rejstříku, pokud zvláštní zákony nestanoví jinak. Před 
zánikem právnické osoby se vyžaduje její likvidace, pokud celé její jmění nenabývá právní 
nástupce nebo zvláštní zákon nestanoví jinak. [27] 
 
Právní úkony  
Právní úkon je projev vůle směřující zejména ke vzniku, změně nebo zániku těch práv nebo 
povinností, které právní předpisy s takovým projevem spojují. 
Projev vůle může být učiněn jednáním nebo opomenutím; může se stát výslovně nebo jiným 
způsobem nevzbuzujícím pochybnosti o tom, co chtěl účastník projevit. 
Vznik, změnu nebo zánik práva či povinnosti lze vázat na splnění podmínky. K podmínce 
nemožné, na kterou je vázán zánik práva nebo povinnosti, se nepřihlíží. [27] 
 
Vlastnické právo  
Vlastník je v mezích zákona oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho 
plody a užitky a nakládat s nimi. 
Všichni vlastníci mají stejná práva a povinnosti a poskytuje se jim stejná právní ochrana. 
Vlastník má právo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického práva neoprávněně 
zasahuje; zejména se může domáhat vydání věci na tom, kdo mu ji neprávem zadržuje. 
Vlastník věci se musí zdržet všeho, čím by nad míru přiměřenou poměrům obtěžoval jiného 
nebo čím by vážně ohrožoval výkon jeho práv. 
Vlastnictví věci lze nabýt kupní, darovací nebo jinou smlouvou, děděním, rozhodnutím 
státního orgánu nebo na základě jiných skutečností stanovených zákonem. 
Převádí-li se nemovitá věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do katastru 
nemovitostí podle zvláštních předpisů, pokud zvláštní zákon nestanoví jinak. Převádí-li se na 
základě smlouvy nemovitá věc, která není předmětem evidence v katastru nemovitostí, 
nabývá se vlastnictví okamžikem účinnosti této smlouvy. 
„Ideální“ spoluvlastnictví je takové, jestliže se všichni spoluvlastníci pokládají za jediného 
vlastníka společné věci; tatáž práva a povinnosti, jako má vlastník v případě individuálního 
vlastnictví, příslušejí u spoluvlastnictví všem spoluvlastníkům. Toto spoluvlastnictví je 
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nedílným vztahem, kdy nerozdělená věc náleží několika osobám současně, a to buď podle 
ideálních podílů nebo bez stanovení podílů, na rozdíl od „reálného“ spoluvlastnictví. [27] 
 
2.1.2 Typy nájemného 
Nejdříve bych se zmínil o pojmech, které jsou stěžejní pro vyhotovení této disertační práce 
s názvem: „Vztah mezi nájemným a cenou pozemku v cenové mapě“. 
 
Nájemné obvyklé  
V místě obvyklém je nájemné cena, kterou by bylo možno v daném místě a čase dosáhnout 
při pronájmu konkrétního pozemku s jeho konkrétními vlastnostmi. Nejedná se tedy o 
převažující či průměrné nájemné v daném místě. Smyslem využití takto definovaného v místě 
obvyklého nájemného je vázat možnost změny nájemného, nedohodnou-li se strany jinak, na 
skutečný vývoj nájemného na místním trhu s pozemky. [2] 
 
Ekonomické nájemné  
Ekonomické nájemné je takové, které pokryje vlastníkovi veškeré jeho náklady spojené s 
vlastnictvím a pronájmem daného pozemku a k tomu přinese přiměřený výnos z kapitálu, 
který byl do pořízení tohoto pozemku s příslušenstvím vložen. [2] 
 
Nákladové nájemné  
Nákladové nájemné je výše nájemného, které pokryje pouze náklady spojené s vlastnictvím 
nemovitosti (např.: pozemku). [2] 
 
Hrubý výnos z nájemného  
Hrubý výnos z nájemného bývá ve výpočtech resp. tabulkách dále označován písmenem P – 
jako přijaté nájemné. Jedná se o peněžní částku, která je hrazená nájemcem pozemku. 
Nezahrnuje cenu plnění poskytovaných s užíváním pozemku. [2] 
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Čistý výnos z nájemného  
Čistý výnos z nájemného se ve výpočtech resp. tabulkách dále označuje písmenem  V. Jedná 
se o hrubý výnos  P z nájemného, který je dále snížený o náklady N spojené s pronajímáním 
nemovitosti. Ve smyslu § 2 odst. 2 zákona č. 526/1992 Sb., o cenách, by se jednalo o zisk. [2] 
 
Součást věci  
Obecně je součástí věci vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být od ní odděleno, 
aniž by došlo k znehodnocení samotné věci. Součásti věci nejsou samostatné předměty 
občanskoprávních vztahů, ale práva a povinnosti k nim přecházejí současně s přechodem práv 
a povinností k věci hlavní, i když tak není výslovně uvedeno v převodní smlouvě. V našem 
případě, kdy se zaobíráme pozemkem jako věcí, jsou jeho součástí porosty. Pod tímto 
pojmem si představujeme stromy a keře pevně spojené s pozemkem kořeny. Pokud není 
zvláštní právní úpravou stanoveno jinak, porosty sdílejí právní osud pozemku, na kterém 
rostou. V případě oddělení součásti věci od věci hlavní se takto oddělená součást stává 
samostatnou věcí. Součástí pozemků nejsou stavby. Toto ustanovení Občanského zákoníku 
znamenalo v praxi vytvoření celé řady nevypořádaných majetkoprávních vztahů mezi majiteli 
zastavěných pozemků a majiteli těchto staveb. V současné době již došlo z větší části 
k vyřešení těchto vztahů tím, že došlo k převodu užívacích práv k pozemkům na základě 
kupních smluv, nájemních smluv, popřípadě na základě smluv o výpůjčce. [2] 
 
Příslušenství věci  
Na rozdíl od součásti věci, která není samostatným předmětem občanskoprávních vztahů, 
příslušenství věci je v těchto vztazích vždy věcí samostatnou. Jsou to věci, které náleží 
vlastníkovi věci hlavní, a jsou jím určeny k tomu, aby byly trvale užívány s hlavní věcí. 
V okamžiku, kdy jedna samostatná věc je příslušenstvím druhé samostatné věci, sdílí 
příslušenství právní osud věci hlavní a převádí se spolu s ní. Je-li možnost vzniku pochybností 
o tom, zda s převodem hlavní věci dojde i k převodu příslušenství, je nutné příslušenství ve 
smlouvě výslovně specifikovat. Příslušenství neztrácí nic ze své povahy ani není 
znehodnoceno, když není dočasně užíváno s hlavní věcí. Vlastnicky musí příslušenství vždy 
náležet jen jednomu vlastníkovi. Toto pravidlo však nevylučuje možnost odvozených 
užívacích nebo nájemních vztahů k takovýmto věcem tvořících příslušenství. 
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Rozhodnuti o tom, zda se jedná o součást nebo příslušenství pozemku nemusí být vždy 
jednoznačné, a proto je nutné vzít do úvahy všechna fakta ve všech souvislostech. [2] 
 
2.1.3 Současná platná právní úprava nájmu pozemku 
Současná právní úprava nájmu pozemku není soustředěna do jednoho právního předpisu, ale 
je obsažena v celé škále právních norem. Obecně nájem pozemku upravuje Občanský 
zákoník, který je ve vztahu k ostatním právním předpisům v postavení lex generalis. Z tohoto 
jeho postavení vyplývá zásada, že pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak, platí 
ustanovení Občanského zákoníku. V následujícím výčtu uvádím některé platné právní 
předpisy, které ve svých ustanoveních upravují nájem pozemku: 
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, upravuje 
nájem obecně a stejně jako úpravě nájmu pozemku Zákonem o půdě se budu podrobněji 
věnovat v dalších částech této práce. 
 Zákon č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému 
majetku, ve znění pozdějších předpisů, (zákon o půdě). 
 Zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (Lesní zákon), upravuje nájem pozemků sloužících k plnění funkcí lesa 
za účelem zachování jeho funkcí, péči o něj a o jeho obnovu. Svými ustanoveními upravuje 
obsah smlouvy a stanovuje její formu. 
Jak je z výše uvedených zákonů vidět, oblast předpisů upravujících tuto problematiku je 
opravdu široká. Nejsou zde uvedeny určitě všechny právní normy, kde půda vystupuje jako 
společný, jednotící prvek, neboť tato problematika prostupuje jak soukromé, veřejné a 
koneckonců i trestní právo. V obecné rovině nájem pozemku upravuje Občanský zákoník, 
který je ve vztahu k ostatním právním normám v postavení lex generalit, a proto se budu ve 
své práci věnovat problematice nájmu pozemku, kterou upravuje právě tento právní předpis. 
Právo nájmu může nájemci vzniknout jednak na základě dohody s oprávněnou osobou 
k pozemku, jejíž obsah je obsažen v nájemní smlouvě nebo v některých případech 
konkludentním jednáním účastníků. V prvém případě jde o výslovný projev vůle nájemce a 
pronajímatele uzavřít nájemní vztah a v druhém případě jde potom o zákonem danou možnost 
vzniku nájemního vztahu bez splnění podmínek uvedených v prvním případě. 
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Nájem pozemku dle zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, v platném znění 
Nájemní vztah může vzniknout na základě nájemní smlouvy. Takovýto způsob vzniku nájmu 
je v praxi asi nejvíce rozšířený a v obecné rovině ho ve svých ustanoveních upravuje právě 
Občanský zákoník. Tento zákon znovu zavedl svojí novelou zákonem č. 89/2012 Sb., s 
účinností k 1. lednu 2013 do právního řádu obecnou úpravu nájemního poměru na základě 
smluvního principu. [27] 
 
Nájemní smlouva 
Jedná se o konsensuální smlouvu, ve které smluvní strany svým výslovným projevem vůle 
uzavírají nájemní vztah k pozemku. Podmínky pro ujednání nájemní smlouvy jsou v plné režii 
smluvních stran. Ta se zakládá na dohodě a smluvní strany si mohou určit jakékoliv 
podmínky nájmu. Nesmí však být v rozporu s platnými právními normami. Občanský zákoník 
výslovně nestanovuje, jakou formu má mít nájemní smlouva, záleží výlučně na dohodě 
smluvních stran, jakou formu zvolí. Postačující je tedy ústní forma, ale z  pohledu případného 
následného vymáhání práv nebo závazků (ať už ze strany pronajímatele, nebo nájemce), které 
plynou z předmětné smlouvy, ale rozhodně výhodnější je uzavřít nájemní smlouvu k pozemku 
písemně. Tato „benevolence“ Občanského zákoníku ohledně písemnosti nebo ústnosti 
nájemní smlouvy platí v obecné rovině, pokud speciální zákon neurčuje jiný způsob a výlučně 
nepreferuje písemnou formu (např. Zákon č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a doplnění 
některých zákonů, v platném znění).  Dá se tedy říci, že písemnou formu musí mít pouze 
takové smlouvy, u kterých to vyžaduje zákon nebo dohoda smluvních stran. Jestliže se však 
smluvní strany jednou dohodnou písemnou formu nájemní smlouvy, pak musí být veškeré 
další změny této smlouvy učiněny jen a jen písemnou formu. V návrhu „nového Občanského 
zákoníku“ je uveden požadavek nutnosti písemné formy všech právních úkonů týkajících se 
nemovitostí. Dosud je písemná forma předepsána jen pro převody nemovitostí. Tento návrh je 
však podle mého názoru odrazem běžné praxe, protože se nájemní smlouvy k pozemkům 
uzavírají ve valné většině v písemné formě a zakotvení tohoto požadavku je jen v zájmu 
zajištění právní jistoty smluvních stran. Součástí smlouvy o nájmu může být i předávací 
protokol, ve kterém strany mohou například uvést kvalitativní kriteria předávaného pozemku 
nebo jeho součástí a příslušenství, zavázat se předat a převzít pozemek v dohodnuté lhůtě od 
uzavření smlouvy apod., tak, aby se předešlo dalším případným sporům v průběhu nájmu 
nebo při jeho ukončení. [27] 
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Pojmové znaky smlouvy o nájmu 
Základní pojmové znaky nájemní smlouvy pozemku můžeme vyčíst, pokud se podrobněji 
podíváme na ustanovení § 66. Těmito znaky jsou: 
a) určení účastníků nájemního vztahu, smluvní strany,  
b) přenechání užívání nebo braní užitků z příslušné věci, 
c) individuální určení věci,   
d) dočasnost nájemního vztahu, 
e) úplatnost. [27] 
 
Smluvní strany nájemní smlouvy 
Jedním ze základních pojmových znaků nájemní smlouvy je určení smluvních stran nájemní 
smlouvy. Těmi se rozumí účastníci nájemního vztahu. Ve všech případech to jsou na straně 
jedné pronajímatel a na straně druhé nájemce. Pronajímatelem rozumíme osobu, která má 
vlastnická práva k předmětné věci, tzn. má oprávnění takovou věc pronajmout a tuto dává za 
podmínek uváděných v sepsané nájemní smlouvě druhé osobě do užívání, nebo aby z ní 
mohla brát užitky. Nájemcem je potom osoba, která na základě a v rozsahu podmínek 
uvedených v sepsané nájemní smlouvě získává k předmětné věci užívací právo, nebo aby z ní 
brala užitky. 
Účastníkem nájemní smlouvy mohou být jak fyzické osoby, které mají způsobilost k právním 
úkonům, stejně tak i právnické osoby a podle případů stanovených zákonem stát. Právnickými 
osobami se rozumí sdružení fyzických nebo právnických osob, účelová sdružení majetku, 
jednotky územní samosprávy a jiné subjekty, o kterých to předepisuje zákon. K přesnému 
„individuálnímu“ určení fyzických osob (jejich identifikaci) slouží informace o jejich jméně, 
příjmení, rodném čísle, případně datu narození a adresy trvalého bydliště. Fyzické osoby 
jednají samy za sebe, případně v zastoupení svých zákonných nebo zmocněných zástupců. K 
identifikaci právnických osob potom poslouží údaje o jejich názvu, sídle a identifikačním 
čísle. Za právnickou osobu jedná její statutární orgán. Za právnickou osobou jsou ve smyslu 
Občanského zákoníku považovány územní samosprávné jednotky. Tvoří je obce a kraje. 
Jménem obce jedná v záležitostech pronájmu pozemků starosta obce a v případě kraje potom 
hejtman kraje. Povinností územní samosprávné jednotky je nejméně 15 dnů před rozhodnutím 
o záměru pronajmout pozemek v příslušném orgánu obce nebo kraje, dále tento záměr 
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uveřejnit vyvěšením na úřední deku tak, aby případní zájemci mohli předložit svoje nabídky 
nebo se k tomuto záměru mohli vyjádřit.  Pokud se tyto podmínky nedodrží, má to za 
následek neplatnost případných dalších právních úkonů od samého počátku. Pokud stát 
vystupuje v občanskoprávních vztazích, jedná potom jako právnická osoba, která využívá 
svých příslušných organizačních složek, kterým přísluší hospodaření s majetkem státu. 
V skutečnosti se celkem běžně můžeme setkat se stavem, kdy je předmětný pozemek ve 
spoluvlastnictví více osob. Tím se rozumí podílové spoluvlastnictví a společné jmění 
manželů.  
Podílové spoluvlastnictví: 
Základním pojmovým znakem je podíl, který vyjadřuje míru, jakou se spoluvlastníci podílejí 
na právech a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví ke společné věci. Jeho velikost 
může být určena zlomkem nebo procentem. Konkrétní výše podílu závisí na dohodě 
spoluvlastníků, právním předpisu, rozhodnutí soudu. Není-li výše stanovena, platí, že podíly 
jsou stejné.  
Pro obsah podílového spoluvlastnictví jsou důležité tři skupiny vztahů:  
 Vzájemný vztah mezi spoluvlastníky, v němž je rozhodující velikost podílu jednotlivých 
spoluvlastníků, která určuje, do jaké míry se spoluvlastníci podílejí na právech a 
povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví. Při hospodaření se společnou věcí je 
rozhodná většina počítaná podle výše podílů. Při rovnosti hlasů nebo nedosáhne-li se 
většiny nebo dohody, rozhodne na návrh kteréhokoliv spoluvlastníka soud. Půjde-li o 
důležitou změnu na věci (např. její rekonstrukce), mohou se přehlasovaní spoluvlastníci 
obrátit na soud, aby o změně rozhodl.  
 Ve vztazích z právních úkonů týkajících se společné věci jsou všichni spoluvlastníci 
oprávněni a povinni společně a nerozdílně. 
 Při převodu spoluvlastnického podílu je nutno rozlišit dvě situace, a to podle vztahu 
převádějícího spoluvlastníka a nabyvatele. Spoluvlastník může převést svůj podíl na 
osoby blízké bez omezujících podmínek. Jde-li o převod na jiné osoby, vzniká 
ostatním spoluvlastníkům předkupní právo. Nedohodnou-li se spoluvlastníci o výkonu 
předkupního práva, mají právo vykoupit podíl poměrně podle velikosti podílů. Je-li 
podíl převeden na třetí osoby a spoluvlastník porušil předkupní právo ostatních 
spoluvlastníků, je právní úkon relativně neplatný, příp. se může dotčený spoluvlastník 
domáhat svých práv vůči nabyvateli.  
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Podílové spoluvlastnictví může zaniknout obvyklými způsoby, stejně jako zaniká individuální 
vlastnictví, navíc může být i zrušeno. Ke zrušení může dojít dohodou nebo rozhodnutím 
soudu a musí po něm následovat vypořádání. Postup soudu je upraven v § 142 OZ a 
předpokládá se vypořádání postupně (podle možnosti): reálným rozdělením věci podle výše 
podílů, přikázáním věci jednomu nebo více spoluvlastníkům, prodejem věci a rozdělením 
výtěžku podle výše podílů. Lze také provést transformaci podílového spoluvlastnictví na 
vlastnictví bytů a nebytových prostorů.  
Společné jmění manželů: 
Společné jmění manželů je institut, který nahradil v našem právním řádu „bezpodílové 
spoluvlastnictví manželů“. Společné jmění může vzniknout pouze a výlučně jen mezi 
manžely. Nelze uzavřít manželství bez toho, aby alespoň v některém okamžiku jeho trvání 
nevzniklo společné jmění manželů. Je možné zužovat nebo rozšiřovat jeho rozsah, případně 
odsunout jeho vznik až ke dni zániku manželství, ale nelze vznik společného jmění vyloučit 
nebo se „dohodnout“ na jeho zrušení za trvání manželství. [20] 
 
Práva a povinnosti smluvních stran 
Veškerá práva a povinnosti jednotlivých smluvních stran upravuje Občanský zákoník 
v paragrafech §§ 664 až 670. Jejich vymezení ve své podstatě obsahuje i zavedení dalšího 
pojmového znaku, jakým je přenechání užívání či braní užitků z příslušné věci. Tato 
jednotlivá práva a povinnosti smluvních stran spolu úzce souvisejí. Jestliže na jedné straně 
vznikne oprávnění, na druhé straně vznikne součastně povinnost nebo naopak. Jejich 
ustanovení je důležité pro vymahatelnost a ochranu práv, která jsou uvedena ve smlouvě. 
Jednou z nejdůležitějších povinností pronajímatele je přenechat nájemci pozemek bez 
jakýchkoliv faktických i právních vad, což je ve stavu způsobilém k užívání způsobem 
uvedeným ve smlouvě a v tomto duchu jej na vlastní náklady udržovat po dobu, ve kterém má 
danou věc v pronájmu. Pronajímatel za povinnost hradit jen takové náklady, které jsou 
spojené s opravami závad. Tyto závady nesmí způsobit nájemce nebo osoby, za něž odpovídá 
a bez jejichž odstranění by nebyl pozemek způsobilý k užívání. Nájemce je na druhou stranu 
oprávněn žádat odstranění takových závad. Pokud ve smlouvě není způsob užívání výslovně 
uveden, potom se užíváním pozemku rozumíme způsob užívání obvyklý u pozemku jeho 
povahy a druhu. S pozemkem je pronajímatel povinen současně přenechat nájemci i jeho 
součásti a příslušenství, jež k němu náleží. Nedodržení povinností pronajímatele udržovat 
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pozemek ve stavu způsobilém k užívání, může mít za následek ukončení povinnosti nájemce 
platit nájemné, případně může nájemci vzniknout právo na přiměřenou slevu z nájemného.   
Oprávněním nájemce je potom užívat pozemek takovým způsobem, který je uvedený ve 
smlouvě, jestliže nebylo dohodnuto jinak, přiměřeně jeho povaze a určení. Nájemci současně 
z tohoto oprávnění vyplývají i povinnosti k předmětu nájmu, a to užívat pozemek takovým 
způsobem, který je v souladu s podmínkami uvedenými ve smlouvě, popřípadě způsobem 
přiměřeným jeho povaze a určení.   
Oprávněním pronajímatel je naopak možnost zkontrolovat řádné užívání pronajatého 
pozemku a požadovat od nájemce umožnění přístupu k němu. Nájemce je povinen toto strpět. 
Toto oprávnění vyplývá přímo z § 665, odst. 2), Občanského zákoníku, ale podmínky o tom, 
kdy a jakým způsobem kontrolu provádět a jakým způsobem následně výsledky kontroly 
použít v nájemním vztahu, je vhodné uvést přímo do nájemní smlouvy. Jestliže nebyla taková 
dohoda provedena, musí nejprve pronajímatel nájemce požádat, aby mu takovou kontrolu 
umožnil. Nemůže ji však požadovat a provádět v rozporu s dobrými mravy a způsobem, který 
nešetří zájmy a možnosti nájemce. V případě, kdy pronajímatel dospěje k závěru, že mu 
nájemce neoprávněně odmítá umožnění kontroly, může se tohoto svého práva domáhat 
pomocí soudu.   
Povinnost užívat pozemek má nájemce pouze tehdy, je-li tak výslovně uvedeno ve smlouvě. 
Není-li taková povinnost ve smlouvě uvedena, potom není nájemce pozemek povinen užívat 
za předpokladu, že neužíváním nedojde k znehodnocení pozemku. V takovém případě je 
pronajímatel oprávněn podle § 679 odst. 2) Občanského zákoníku odstoupit od smlouvy, a 
pokud mu vznikla škoda v souvislosti s neplněním takových povinností, může uplatnit nárok 
na její náhradu. Další možností pro nájemce je dát pronajatý pozemek do podnájmu, což mu 




Ustanovení § 666 odst. 1) Občanského zákoníku umožňuje nájemci oprávnění dát pronajatý 
pozemek do podnájmu „tzv. třetí osobě“. Podnájem pozemku lze uskutečnit na základě 
uzavření podnájemní smlouvy mezi nájemcem a podnájemcem. Samozřejmě se tak děje za 
úplatu. Možnost podnájmu není v Občanském zákoníku obecně upraven, ale skutečnost, že 
nikdo nemůže na jiného převést víc práv, než má sám, nám ve své podstatě stanovuje možný 
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obsah podnájemní smlouvy. Pro podnájemní smlouvu se přiměřeně uplatňuje ustanovení 
týkající se nájmu. Toto zákonné oprávnění nájemce je odvozeno od základního nájemního 
vztahu a může být omezeno, nebo zcela vyloučeno podmínkami uvedenými v nájemní 
smlouvě mezi původním pronajímatelem a nájemcem. Prvotní pronajímatel má zákonné 
oprávnění od smlouvy odstoupit v případě nedodržení těchto podmínek. Takováto 
podnájemní smlouva k pozemku může být uzavřena na dobu určitou nebo neurčitou stejně 
jako nájemní smlouva. Pokud podnájemní smlouva je nebo není v souladu s podmínkami 
uvedenými ve smlouvě nájemní, je prvotní pronajímatel v přímém právním vztahu stále pouze 
k nájemci. Odpovědný je tedy sám nájemce příslušnému pronajímateli za činnost podnájemce. 
V okamžiku, kdy zanikne nájemní vztah, dojde současně vždy i k zániku smlouvy 
podnájemní. Jedná se o „akcesorický“ vztah mezi stranami podnájemními a nájemními. Za 
předpokladu, kdy nájemce provede v průběhu nájemního vztahu změny na pronajatém 
pozemku, může náklady vynaložené s provedením těchto změn uplatnit na pronajímateli 
okamžitě jen tehdy, kdy onen dal k provedení změn předchozí souhlas a tím se zavázal je 
takto uhradit. Jestliže pronajímatel takový souhlas udělil, ale nezavázal se k jejich 
okamžitému splacení, může je nájemce následně po pronajímateli požadovat tehdy, kdy se 
ukončí nájemní vztah. Výše uplatňované úhrady se sníží o znehodnocení provedených změn, 
které vznikly v důsledku užívání. Jestliže se ale pronajímatel nezavázal ve smlouvě uhradit 
později tyto náklady spojené s provedenými změnami, ale souhlasil s jejich provedením, je 
nájemci umožněno po skončení nájmu žádat protihodnotu navýšené ceny pozemku. Pokud 
nájemce nezískal souhlas pronajímatele k provedeným změnám, je povinen tyto změny po 
ukončení nájemního vztahu na vlastní náklady odstranit a tím dát pozemek do původního 
stavu.  Z toho vyplývá, že změny bez souhlasu sice lze provést, ale sankcí za jejich provedení 
jsou potom vynaložené náklady spojené jednak s provedením samotných změn a jednak s 
uvedením pozemku do jeho původního stavu. Nájemce si nemůže dávat nároky na jejich 
úhradu. Jestliže by ovšem pronajímateli hrozila v případech prováděných změn značná škoda, 
je oprávněn na základě této skutečnosti od smlouvy odstoupit. Můžeme proto konstatovat, že 
veškeré náklady vynaložené s prováděním změn na pronajatém pozemku jdou vždy na vrub 
nájemce. Kdo ji však uhradí, je potom jen věcí dohody smluvních stran. Důležitou další 
povinností nájemce, která souvisí s povinností pronajímatele pečovat a udržovat pronajatý 
pozemek ve smluvním odpovídajícím stavu dle smlouvy, je povinnost oznámit pronajímateli 
bez zbytečného odkladu potřebu správy pronajatého pozemku. V případě, že by tak neučinil, 
odpovídá za vzniklou škodu a současně ztrácí možnost uplatnit nároky na neplacení 
nájemného, popřípadě požadovat z něho slevu z důvodu nemožnosti nebo omezené možnosti 
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užívání najatého pozemku. Touto oznamovací povinností jeho povinnosti ještě nekončí, musí 
pronajímateli poskytnout součinnost a snášet omezení vyplývající z prováděných oprav. Může 
ale nastat  případ, kdy sice nájemce nahlásil pronajímateli bez zbytečného odkladu vzniklou 
závadu a s ní i potřebu ji opravit, ale pronajímatel na tuto skutečnost nereaguje. V takové 
situaci může nájemce závadu odstranit sám a následně mu vznikne vůči pronajímateli nárok 
na náhradu nákladů, které mu vznikly v souvislosti s provedením opravy. Tyto náklady může 
na pronajímateli požadovat jen tehdy, kdy tento dal k provedení opravy souhlas nebo jestliže 
tuto opravu nezajistil, i když tak učinit měl. Pokud ale nájemce uskuteční opravu, aniž by 
jednal dle zmíněného postupu, může požadovat po pronajímateli jen takovou částku, o kterou 
by se obohatil. Obecnou povinností nájemce je pečovat o najatý pozemek takovým způsobem, 
aby nedošlo ke vzniku škody. Pojistit pozemek proti škodám může dle svého uvážení, ale 




Po vymezení smluvních stran je asi jejím nejpodstatnějším údajem vymezení předmětu 
nájemního vztahu ve smlouvě. V našem případě, kdy se zabýváme problematikou nájmu 
pozemku, je věcí nájmu pozemek. Jeho individuálním určením vymezujeme současně i další 
základní pojmový znak nájemní smlouvy, a to individuální určení věci. Předmětný pozemek 
musí být vždy dostatečně individuálně vymezen prostřednictvím jeho geometrického a 
prostorového určení, neboť po skončení nájmu je nájemce povinen mj. vrátit pronajímateli 
stejný pozemek, jaký od něho převzal. Určení parcelního čísla pozemku a jeho geometrické 
určení jsou vedle názvu a geometrického určení katastrálního území údaje závazné pro právní 
úkony, které se týkají pozemků evidovaných v Katastru nemovitostí. Není bezpodmínečně 
nutné, aby se celý pozemek stal věcí nájmu, lze si pronajmout jen jeho část. V praxi jsou 
zpravidla uváděny údaje o tom, který katastrální úřad pozemek eviduje, číslo LV, název obce 
a celková výměra pozemku. [27] 
 
Nájemné 
Dalším základním pojmovým znakem nájemní smlouvy je její úplatnost. Úplatou rozumíme 
odměnu za nájem pozemku placenou obvykle v penězích, pokud se smluvní strany dohodnou 
i jiným způsobem za předpokladu, že takovýto způsob úhrady za užívání věci neodporuje 
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zákonu. Jedná se o zákonnou povinnost nájemce, stanovenou na základě uzavřené nájemní 
smlouvy nebo ze zákona, poskytovat protihodnotu za poskytnutá plnění pronajímatelem. 
Zjednodušeně můžeme říct, že nájemce musí za užívání věci pronajímateli platit nájemné.  
Jak jsem již uvedl, je uzavření nájemní smlouvy založeno na konsenzu smluvních stran. Aby 
tedy mohlo dojít k uzavření smlouvy, je mj. nezbytné dosáhnout dohody o výši druhu a 
způsobu splatnosti nájmu. Tato ujednání bývají zpravidla součásti obsahu smlouvy. Absence 
těchto ujednání ve smlouvě nemá za následek její neplatnost, neboť nájemce je ze zákona 
povinen platit nájemné, pokud smlouva nestanový jinak, obvyklé v době uzavření smlouvy, 
přičemž se přihlíží k hodnotě pronajatého pozemku a způsobu jeho užívání. Došlo-li mezi 
smluvními stranami k dohodě o výši nájemného a následnému uzavření nájemní smlouvy, 
nemůže být tato výše nájemného jednostranně změněna, pokud tak nestanoví zvláštní právní 
předpisy.  
Pokud v nájemní smlouvě není výslovně sjednána podmínka změny nájemného ve vazbě na 
změně cenových předpisů nebo v závislosti na změně jiných souvislostí, pak novelizace 
maximálních cen v jeho seznamu zboží s regulovanými cenami, nezakládá ani jedné ze 
smluvních stran právo na jednostrannou změnu nájemních podmínek, včetně úpravy výše 
nájemného. Stávající právní úprava nájemného z pozemku, které neslouží k podnikání 
nájemce, navíc stanoví pouze nejvyšší přípustné ceny nájemného, z čehož vyplývá, že 
pronajímatel s nájemcem mohou spolu sjednat jakékoli nižší nájemné, nikoli maximální. 
Pokud pronajímatel s nájemcem se na výši nájemného vzájemně nedohodnou, pak i nadále 
zůstávají v platnosti podmínky sjednané v dosud platné nájemní smlouvě, neboť tu lze 
jakkoliv měnit pouze v případě oboustranné shody smluvních stran, tj. vlastníka pozemku 
s jeho uživatelem. [48] 
 
Druh a způsoby úhrad nájemného 
Placení nájemného za pronájem pozemku může spočívat jak v peněžitém tak i nepeněžitém 
plnění. Smluvní strany si tedy mohou dohodnout, zda bude nájemné hrazeno penězi nebo 
jiným alternativním způsobem. Takovýto jiný způsob může spočívat v naturálním plnění, 
jehož tržní cena druhu a množství je ekvivalentem nájemného hrazeného v penězích. Jako 
příklad naturálního plnění bych uvedl úhradu nájemného produkty zemědělské výroby (obilí, 
ovoce, zelenina, zvířata), produkty lesního hospodářství (dřevo), vodního hospodářství (ryby) 
a mnoho dalších komodit včetně kamene, uhlí apod. Jiný způsob úhrady nájemného může 
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také spočívat v provedení služeb, poskytnutí oprávnění k nakládání s jinými movitými i 
nemovitými věcmi, popřípadě kombinací všech výše uvedených peněžitých i nepeněžitých 
plnění. Druh a způsob úhrady nájemného záleží vyloženě na ujednání smluvních stran a je 
omezen pouze tím, že nesmí odporovat zákonu.       
V případě peněžitého plnění může být úhrada provedena hotovostním, nebo bezhotovostním 
způsobem. Provedení bezhotovostní platby se obvykle provádí tak, že nájemce poukáže nebo 
složí příslušný finanční obnos na peněžní účet pronajímatele. Hotovostní platby se potom 
obvykle provádějí tak, že nájemce předem sjednaným způsobem na předem sjednaném místě 
předá příslušný finanční obnos pronajímateli. V souvislosti s úhradou nájmu formou 
hotovostní platby musíme vzít do úvahy omezení vyplývající ze Zákona o omezení plateb 
hotovosti. Tento stanovuje fyzickým i právnickým osobám povinnost provádět platby 
přesahující částku odpovídající ekvivalentu 15000 EUR, počítáno denním kurzem ČNB 
platného v den platby, bezhotovostním způsobem. [20] 
 
Splatnost nájemného 
Doba splatnosti nájemného je odvislá od podmínek uvedených ve smlouvě (např. zpětně nebo 
dopředu k určitému datu, měsíčně, čtvrtletně, pololetně, ročně), popřípadě může přímo 
vyplývat z ustanovení zvláštních předpisů. Je věcí dohody smluvních stran, zda bude nájemné 
placeno pravidelně se opakujícími splátkami po celou dobu trvání nájmu, nebo zda dojde k 
jeho jednorázové úhradě. Nejsou-li tyto podmínky plateb uvedeny ve smlouvě nebo to 
nevyplývá z ustanovení zvláštních právních předpisů, vychází obecně Občanský zákoník 
z povinnosti platit nájemné měsíčně pozadu. Výjimkou jsou zemědělské a lesní pozemky, kde 
se nájemné platí půlročně pozadu 1. dubna a 1. října.  
 
Zajištění nájemného 
Pronajímatel má hned několik možností, jak si zajistit svůj nárok na nájemné. Jednak může 
v případě neplnění povinností uplatnit sankce vyplývající z obsahu nájemní smlouvy (např. 
smluvní pokutu) nebo může požadovat po nájemci úrok z prodlení, jehož výše je stanovena 
zvláštním předpisem nebo může odstoupit od nájemní smlouvy a v neposlední řadě také může 
použít zástavního práva k movitým věcem, nacházejících se na pronajatém pozemku, které 
patří nájemci nebo osobám s ním žijícím ve společné domácnosti. Toto oprávnění se tedy 
nevztahuje na věci ostatních osob nacházejících se na pronajatém pozemku, včetně věcí 
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podnájemníků. Zástavní právo k věcem schopným být předmětem zástavního práva (u 
zemědělských pozemků např. stroje a dobytek) vzniká okamžikem vnesení takovýchto věcí na 
pronajatý pozemek nebo v případě, že tato věc se na tomto pozemku nacházela již před 
vznikem nájemního vztahu, okamžikem vzniku platného uzavření nájemní smlouvy. Zánik 
zástavního práva je spojen s odstraněním věcí z pronajatého pozemku dříve, než došlo k jejich 
sepsání soudním vykonavatelem. Pro zajištění nájemného, které nebylo zaplaceno nebo jinak 
zajištěno, může při stěhování nájemce nebo při odstraňování věcí z pronajatého pozemku 
pronajímatel na vlastní nebezpečí použít zadržovací právo za podmínky, že musí do osmi dnů 
požádat o provedení soupisu soudním vykonavatelem. Tato možnost zajištění nájemného je 
ale spojena s nebezpečím možného rizika uplatnění nároku na úhrady vzniklé škody ze strany 
nájemce pro chybné uvážení pronajímatele použít tento svépomocný zajišťovací prostředek. 
[20] 
 
Důvody neplacení nájemného nebo jeho snížení 
Nájemce nemá povinnost platit nájemné za předpokladu, že nemůže pronajatý pozemek 
užívat způsobem uvedeným ve smlouvě pro vady, které sám nezpůsobil, anebo z důvodů 
těchto vad nedocílil žádný výnos u najatých lesních nebo zemědělských pozemků. Nárok na 
přiměřenou slevu z nájemného nájemci vznikne, když pro tyto vady mohl užívat najatý 
pozemek jen omezeně nebo u zemědělských a lesních pozemků užitky klesly pod polovinu 
jejich běžného výnosu. Vady, pro něž nelze pronajatý pozemek užívat nebo je jeho užívání 
omezeno, jsou jednak objektivní události spojené s působením přírodních sil (např. záplavy, 
povodně, krupobití apod.) a případné zásahy třetích osob. Aby nájemci mohla vzniknout sleva 
z nájemného nebo prominutí celého nájemného, musí tento svůj nárok bez zbytečného 
odkladu uplatnit u pronajímatele jednostranným právním aktem, jehož formu zákon výslovně 
nestanovuje.  Tato lhůta je pořádková. Uplynutím lhůty šesti měsíců ode dne, kdy došlo ke 
skutečnosti zakládající právo na takovouto změnu nájemného, zaniká nájemci právo na 
prominutí nebo na poskytnutí slevy z nájemného. Tato lhůta je prekluzívní, zániková. 
Vzhledem ke skutečnosti, že tyto lhůty mají hmotně-právní charakter a jejich dodržení je 
podmínkou uplatnění nároku, musí být uplatnění nároku podáno, uplatněno přímo u adresáta. 
Rozhodný okamžik je ten, kdy je podání doručeno adresátovi. [20] 
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Skončení nájmu 
Projevuje se tak, že se nájemní smlouva sjednává na dobu určitou s možností jejího 
případného dalšího prodloužení nebo se sjednává na dobu neurčitou bez jakékoliv úmluvy 
s tím, že její zrušení se ponechává výlučně na možnostech plynoucích ze zákona. Občanský 
zákoník ve svých ustanoveních upravuje několik způsobů, jakým může dojít ke skončení 
nájmu. Tyto způsoby se odvíjí od toho, zda si smluvní strany v nájemní smlouvě dohodly 
nebo nedohodly dobu skončení nájemního vztahu, popřípadě nenastane-li určitá právní 
událost. 
V případě nájemního vztahu na dobu určitou skončí nájemní vztah uplynutím doby, na kterou 
byl nájem sjednán, pokud se smluvní strany nedohodnou jinak. Tento okamžik může být ve 
smlouvě stanoven konkrétně k určitému datu nebo může být stanoven neurčitě na sezonu, na 
dobu dosažení účelu nájmu, po dobu nepřítomnosti pronajímatele apod. V průběhu nájemního 
vztahu může dojít po vzájemné dohodě smluvních stran kdykoliv ke změně doby nájmu. 
Zákon vyloženě neurčuje formu takovéhoto dodatku k původní smlouvě. Záleží vyloženě na 
smluvních stranách, jakou formu zvolí. V praxi se většinou uzavírá v podobě, jakou formu 
měla původní nájemní smlouva. Byla-li však původní nájemní smlouva uzavřena v písemné 
podobě, potom se tento dodatek musí uzavřít také písemně.          
Pokud ovšem nájemce pozemek užívá i po skončení doby, na kterou byl nájemní vztah 
sjednán, musí pronajímatel do třiceti dnů podat u soudu návrh na jeho vydání nebo vyklizení, 
jinak se nájemní smlouva obnovuje za stejných podmínek, za jakých byla sjednána původně. 
Doba nájmu se u smluv sjednaných na dobu kratší jak jeden rok obnovuje na tuto dobu a u 
smluv s dobou delší jak jeden rok se nájem obnovuje na jeden rok.  V tomto případě se 
nejedná o vznik nového nájemního vztahu ani o změnu původní smlouvy, ale jedná se o 
pokračování předchozího nájemního vztahu za stávajících podmínek. Na rozdíl od nájemních 
smluv uzavřených na dobu určitou, kdy se smluvní strany dvoustranným právním úkonem 
dohodly na době skončení nájemního vztahu přímo ve smlouvě, u nájemního vztahu na dobu 
neurčitou může nájemní vztah skončit jednak dvojstranným právním úkonem smluvních stran 
nebo jednostranným právním úkonem jedné ze smluvních stran. Nájemní smlouvu k pozemku 
sjednanou na dobu neurčitou lze zrušit pouze výpovědí ze strany nájemce nebo pronajímatele, 
případně vzájemnou dohodou těchto smluvních stran. Výpovědní lhůta je tříměsíční a u 
pozemků náležejících do zemědělského půdního fondu nebo lesního půdního fondu je 
jednoroční, vypověditelná k 1. říjnu běžného roku. Běh výpovědní lhůty počíná obecně dnem 
následujícím po dni doručení výpovědi. Důvody výpovědi zákon neuvádí, záleží tedy na 
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smluvních stranách, zda do nájemní smlouvy tyto možné důvody uvedou či nikoliv. Rovněž 
formu výpovědi nájemní smlouvy zákon neupravuje, může tak být učiněno jak ústně, tak i 
písemně. Jelikož jsou smluvní strany v občanském právu v rovném postavení, je jejich 
vzájemná dohoda v nájemní smlouvě vždy nadřazena zákonu, pokud mu ovšem neodporuje. 
Z tohoto můžeme dovodit, že smluvní strany mohou kdykoliv v průběhu nájmu zrušit nájemní 
smlouvu dohodou, popřípadě mohou dohodou stanovit i rozdílné výpovědní lhůty při 
výpovědi nájemní smlouvy, a to kratší nebo i delší, než stanovuje Občanský zákoník. Zrušení 
nájemní smlouvy na dobu neurčitou výpovědí nájemcem nebo pronajímatelem je sice 
jednostranným právním úkonem, ale ze samotné povahy uzavřené nájemní smlouvy na 
neurčito se smluvní strany dvojstranným právním úkonem dohodly právě na takovémto 
ukončení nájemního vztahu. Můžeme tedy říci, že vznik tohoto jednostranného právního 
úkonu je podmíněn předcházejícím dvoustranným právním úkonem, tedy dohodou smluvních 
stran nájemní smlouvy.    
Po skončení nájmu uplynutím lhůty na dobu určitou, výpovědí nájmu na dobu neurčitou, 
představuje odstoupení od smlouvy další způsob skončení nájemního vztahu. Jedná se o 
oprávnění nájemce i pronajímatele ukončit nájemní vztah tím, že od ní jednostranně odstoupí 
z důvodů uvedených v zákoně nebo ve smlouvě bez nutnosti plynutí jakýchkoliv lhůt.   
Nájemce může kdykoliv od smlouvy odstoupit, jestliže mu je pozemek předán 
pronajímatelem ve stavu, který vylučuje jeho užívání smluveným nebo obvyklým způsobem. 
Nájemce může rovněž kdykoliv od smlouvy odstoupit v případech, kdy se pozemek do 
takovéhoto stavu dostal později i přesto, že nájemce řádně plnil povinnosti spojené s jeho 
užíváním, popřípadě stal-li se pozemek neupotřebitelný nebo odnětím jeho části byl zmařen 
účel vlastní nájemní smlouvy.  
Dalším zákonným důvodem, pro který může nájemce odstoupit od smlouvy, je nemožnost 
užívání pronajatého pozemku z důvodů, kdy třetí osoba uplatňuje k pozemku nároky 
neslučitelné s právy nájemce a pronajímatel neučinil v přiměřené lhůtě právní opatření 
k zajištění ochrany jeho práv. Na druhou stranu může zase pronajímatel uplatnit svoje 
oprávnění kdykoliv odstoupit od smlouvy, jestliže nájemce i přes písemnou výstrahu užívá 
pozemek nebo jeho užíváním mu vzniká škoda, nebo mu hrozí značná škoda. Jakou formou 
má být výstraha učiněna není v zákoně stanoveno. Může tak být tedy činěno jak písemně, tak 
i ústně, avšak z jejího obsahu musí být patrný její účel, tzn., že pronajímatel nájemci dává 
výstrahu, aby přestal užívat najatý pozemek způsobem, který je v rozporu s jeho oprávněnými 
zájmy.  
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Právo na odstoupení od smlouvy pronajímateli vzniká rovněž  okamžikem nezaplacení 
splatného nájemného nájemcem do doby splatnosti dalšího nájemného (v případě doby kratší 
tří měsíců), přestože byl tento o zaplacení nájemného upomenut nebo bylo-li pravomocným 
rozhodnutím příslušného orgánu rozhodnuto o vyklizení pronajatého pozemku. Stejně jako 
v případě výstrahy zákon nestanovuje, jakou formou má být upomínka učiněna. Může být 
tedy jak písemná, tak i ústní s důrazem na její obsah, ze kterého musí být patrná vůle 
pronajímatele vyzvat nájemce k úhradě dlužného nájemného. U výzvy nebo i výstrahy je na 
pronajímateli, aby případně prokázal skutečnost, že tak marně učinil a z tohoto důvodu by tak 
měl učinit prokazatelným způsobem, pokud možno písemnou formou.  
Vedle výše uvedených důvodů má pronajímatel oprávnění od smlouvy odstoupit z důvodů 
nedodržení podmínek uvedených ve smlouvě, například v případě, kdy by nájemce dal do 
podnájmu pronajatý pozemek, i když si pronajímatel tuto okolnost v nájemní smlouvě 
podmínil svým souhlasem.  
Odstoupením od nájemní smlouvy jednou ze smluvních stran (jedno kterou) dochází k zániku 
nájemního vztahu. Jedná se o mimořádný způsob skončení nájemního vztahu ve chvíli, kdy 
projev vůle jedné strany odstoupit od smlouvy dojde druhé. 
Další událost, která se může stát důvodem ke skončení nájemního vztahu k předmětnému 
pozemku, nastane změnou jeho vlastníka. Převodem vlastnických práv na nového vlastníka 
dochází ze zákona i k převodu práv a povinností pronajímatele, stává se pronajímatelem. Tato 
právní událost zakládá nájemci oprávnění vypovědět nájemní smlouvu, a to i v případě 
uzavření původní nájemní smlouvy na dobu určitou.  Smlouvu však musí nájemce vypovědět 
v nejbližším výpovědním období, pokud tak stanovuje zákon nebo smlouva. Toto oprávnění 
vypovědět nájemní smlouvu k pozemku vzniká ex-lege pouze nájemci nikoliv pronajímateli a 
je projevem ochrany zájmů nájemce. [20] 
 
Změna vlastnictví k věci  
Dojde-li ke změně vlastnictví k pronajaté věci, vstupuje nabyvatel do právního postavení 
pronajímatele a nájemce je oprávněn zprostit se svých závazků vůči dřívějšímu vlastníku, 
jakmile mu byla změna oznámena nebo nabyvatelem prokázána. 
Dojde-li ke změně vlastnictví k nemovité věci, může z tohoto důvodu vypovědět nájemní 
smlouvu pouze nájemce, a to i tehdy, byla-li smlouva uzavřena na dobu určitou; výpověď 
29 Dizertační práce 
 
však musí podat v nejbližším výpovědním období, pokud je zákonem nebo dohodou 
stanoveno. Při změně vlastnictví k movité věci může smlouvu vypovědět i nabyvatel. 
Po podané výpovědi nebo tři měsíce před skončením nájmu a předáním věci je nájemce 
nemovité věci povinen, není-li dohodnuto jinak, umožnit zájemci o pronajmutí její prohlídku 
v přítomnosti pronajímatele nebo jeho zástupce. Nájemce nesmí být prohlídkou zbytečně 
obtěžován. 
Skončí-li nájem, je nájemce povinen vrátit pronajatou věc ve stavu odpovídajícím sjednanému 
způsobu užívání věci; nebyl-li způsob užívání výslovně smluven, ve stavu, v jakém ji převzal, 
s přihlédnutím k obvyklému opotřebení. 
Došlo-li k poškození nebo nadměrnému opotřebení pronajaté věci v důsledku jejího zneužití, 
odpovídá nájemce i za škody způsobené osobami, kterým umožnil k pronajaté věci přístup; za 
náhodu však neodpovídá. 
Domáhat se náhrady lze pouze do šesti měsíců od vrácení pronajaté věci; jinak nárok zanikne. 
Uplatňuje-li třetí osoba k věci práva, jež jsou neslučitelná s právy nájemce, je pronajímatel 
povinen učinit potřebná právní opatření k jeho ochraně. Jestliže tak pronajímatel v přiměřené 
lhůtě neučiní, nebo nejsou-li jeho opatření úspěšná, může nájemce odstoupit od smlouvy. [27] 
 
Smlouva o výpůjčce, jako další užívací institut pozemku 
Vedle vlastnického práva a nájemního vztahu k pozemku, který vznikl na základě dohody 
smluvních stran, nebo ex-lege je smlouva o výpůjčce dalším možným užívacím institutem 
 pozemku. Na základě smlouvy o výpůjčce pújčitel přenechává vypůjčiteli pozemek 
bezúplatně do dočasného užívání. Právě v bezúplatnosti je nejpodstatnější rozdíl oproti 
nájemní smlouvě. Stejně jako u nájemní smlouvy nedochází ve smlouvě o výpůjčce k přenosu 
vlastnického práva, ale jen k přenosu časově omezeného užívacího práva v rozsahu 
stanoveného smlouvou. 
 
2.1.4 Pozemek a jeho možnosti využití 
Pozemek je přirozená část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí držby, hranicí vlastnickou, 
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hranicí druhu pozemku popřípadě rozhraním způsobu druhu využití pozemků. Pozemek nelze 
nikterak zničit. Můžou se však měnit jeho hranice (výměra) a parcelní čísla.  
Starý občanský zákoník uvádí: 
„Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a 
jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, ...“. 
Parcela je obraz pozemku, který je geometricky určen, zobrazen svislým průmětem hranic do 
vodorovné roviny, vyznačen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Parcely jsou 
evidovány v katastru nemovitostí. Stavební parcelou je pozemek evidovaný jako zastavěná 
plocha a nádvoří. Pozemkovou parcelou je parcela, která není stavební parcelou.  
Podle využití pozemků rozeznáváme pozemky, na kterých leží skleník, pařeniště, školka 
okrasných stromů, viničná školka nebo školka pro chmelovou sáď, plantáž dřevin, les jiný než 
les hospodářský, lesní pozemek, na kterém je budova, ale není odňat plnění funkcí lesa, 
rybník, koryto vodního přirozeného toku, koryto vodního umělého toku, vodní nádrž přírodní, 
vodní nádrž umělá, zamokřená plocha, společný dvůr, zbořeniště, dráhy, dálnice, silnice, 
ostatní komunikace, ostatní dopravní plochy, sportoviště a rekreační plochy, hřbitovy, urnové 
háje, kulturní a osvětové plochy, manipulační plochy, dobývací prostory, skládky odpadu a 
jiné plochy, které nejsou využívány žádným z výše uvedených způsobů. Využití pozemku, 
neplodná půda jako je svah, skála a jiná neplodná půda a pozemek vodní plochy, na kterém je 
postavena budova. [27] 
 
2.1.5 Typy a způsoby ochran pozemků 
Při tomto dělení je rozhodující stav, zda jsou nebo nejsou dotčené pozemky podrobeny 
právem stanoveným režimům v oblastech s níže uvedenými typy a způsoby ochran 
v lokalitách, ve kterých leží nebo se jich popsaným způsobem dotýkají. U pozemků se mohou 
promítnout následující typy a způsoby ochran:   
 Ochrana přírody a krajiny. Pozemky ležící na území I. – III. zón národních parků, v 
ochranných pásmech národních parků, na územích I. - IV. zón chráněných krajinných 
oblastí, národních přírodních rezervací nebo přírodních rezervací, v ochranných pásmech 
jiných zvlášť chráněných území, evropsky významných lokalitách, ptačích oblastech a 
pozemky, na nichž leží národní přírodní památky, přírodní památky nebo památné stromy.   
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 Památková ochrana. Pozemky, na kterých leží nemovitá národní kulturní nebo kulturní 
památka, pozemky v památkových rezervacích nebo zónách a jejich ochranných pásmech.   
 Ochrana přírodních léčivých lázní, léčivých zdrojů a zdrojů přírodních minerálních vod. 
Pozemky ležící ve vnitřním území lázeňského místa nebo pozemky, na kterých leží 
přírodní léčivý zdroj peloidu (rašeliny, slatiny, bahna) nebo zdroj přírodních minerálních 
vod, plynu nebo leží v ochranném pásmu přírodního léčivého zdroje.  
 Ochrana nerostného bohatství. Pozemky ležící v chráněných ložiskových územích, dále 
pozemky, na kterých leží dobývací prostory, nebo chráněná území pro zvláštní zásahy do 
zemské kůry. 
 Ochrana značky geodetického bodu. Pozemky, na kterých se nachází chráněná značka 
geodetického bodu nebo se nachází v chráněném území značky geodetického bodu.                      
 Jiná ochrana pozemku. Pozemky určené k plnění funkcí lesa nebo náležející do 
zemědělského půdního fondu. 
 Ochrana vodního díla. Pozemky ležící v ochranném pásmu tohoto díla. 
 Ochrana vodního zdroje. Pozemky ležící v ochranném pásmu vodního zdroje 1. a 2. 
stupně. 
Všechny výše uvedené a popsané charakteristiky druhů pozemků, způsoby jejich využití a 
způsoby jejich ochrany mají samy o sobě a ve vzájemných souvislostech významný a mnohdy 
i rozhodující vliv jednak na primární rozhodování o uzavírání samotných nájemních vztahů 
k pozemkům a jednak na případné další, následné stanovení obsahu nájemní smlouvy, včetně 
stanovení výšky nájemného, neboť z nich mohou vyplývat určitá reálně existující nebo 
předpokládaná omezení při užívání najaté věci, popřípadě z nich mohou vyplývat určité 
záruky v neměnnosti právního nebo fyzického stavu pozemku, jenž má být objektem nájmu. 
  
2.2 SYSTÉM NÁJEMNÉHO POZEMKU V ČESKÉ REPUBLICE 
V ČR existují současně dva souběžné systémy nájemného. Jednak je nájemné volně 
sjednávané mezi nájemcem a pronajímatelem, kde výše nájemného je obsažena ve smlouvě a 
pohybuje se většinou na úrovni obvyklého nájemného v daném místě a čase. Na straně druhé 
se setkáváme s nájemným, které nazýváme regulované, jehož maximální výše je stanovena 
cenovým výměrem MF ČR.  
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2.2.1 Regulované nájemné 
Nájemné ze zemědělské půdy (orné půdy, luk, pastvin, chmelnic, vinic, zahrad a ovocných 
sadů), která skutečně slouží zemědělské výrobě, nebylo na území dnešní České republiky 
regulováno právními předpisy ani v osmdesátých nebo devadesátých letech minulého století. 
Naopak cenové regulaci v uvedené době podléhaly pozemky (v tehdejší evidenci nemovitostí 
vedené například jako zahrada, ovocný sad, louka, pastvina apod.) podle právního stavu 
(napřed v evidenci nemovitostí, od 1.1.1993 v katastru nemovitostí) sice zemědělské, které 
však v praxi nesloužily zemědělské výrobě a reálně byly funkčně spojeny a užívány převážně 
s objekty pro individuální rekreaci (rekreačními a zahrádkářskými chatami či jinými druhy 
staveb). 
Nájemné z pozemku, které se v minulosti užívalo pod termínem náhrada za dočasné užívání 
pozemku, bylo regulováno v období od 1.1.1985 podle § 16 vyhlášky Českého cenového 
úřadu č. 128/1984 Sb., o cenách staveb, pozemku, porostu, úhradách za zřízení práva 
osobního užívání pozemku a náhradách za dočasné užívání pozemku. Obdobným způsobem 
bylo nájemné z pozemku regulováno od 1.1.1989 i v § 16 navazující stejnojmenné vyhlášky 
Ministerstva financí, cen a mezd ČSR č. 182/1988 Sb., včetně jejího novelizovaného znění ve 
vyhlášce č. 316/1990 Sb. 
Další regulace nájemného z pozemku byla od 1.11.1991 upravena v § 17 stejnojmenné 
vyhlášky Ministerstva financí č. 393/1991 Sb., včetně jejího novelizovaného znění ve 
vyhlášce č. 611/1992 Sb., a to až do 31.10.1994, kdy regulace nájemného z pozemků 
nesloužících k podnikání nájemce byla vyňata z dikce navazující vyhlášky Ministerstva 
financí č. 178/1994 Sb. a v souladu s § 10 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, přenesena do 
každoročně aktualizovaných výměrů Ministerstva financí, které jsou zveřejňovány v jeho 
Cenovém věstníku, a které stanoví pouze maximální ceny nájemného z pozemku nesloužících 
k podnikání nájemce. 
Od 1.7.1993 byla podle § 22 odst. 4 zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k 
půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění zákona č. 183/1993 Sb., vydána specifická 
regulace nájemného z pozemku užívaného zahrádkářskými a chatovými osadami, která ze 
zákona zanikla k 25.6.2001, od kdy nájemné z pozemku zahrádkářských a chatových osad, 
zřízených původně na zemědělské nebo lesní půdě, přešlo do smluvního režimu ve smyslu § 2 
zákona č. 526/1990 Sb., o cenách. 
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Výměr MF č. 01/2002 stanoví, že regulace nájemného se nevztahuje na nájemné stanovené 
zvláštním právním předpisem, jímž je v daném případě § 22 odst. 10 zákona č. 229/1991 Sb., 
ve znění zákona č. 183/1993 Sb., tzn. na pozemky užívané k podnikání formou zemědělské 
výroby. 
Výměry Ministerstva financí nerozlišují regulaci nájemného z pozemku podle jejich druhu 
pozemku v katastru nemovitostí, ale jen podle jejich skutečného účelu užití, a to zda pozemky 
slouží či neslouží k podnikání nájemce. Nájemné podle výměru MF č. 01/2002 se v žádném 
případě nevztahuje na pozemky, které jsou v režimu § 22 odst. 10 zákona o půdě. 
Podle výměru MF č. 01/2012 se tato cenová regulace týká pouze určitého užšího okruhu 
pozemků, přesněji řečeno jen určité části pozemků, které neslouží k účelům podnikání 
nájemce. Nájemné z pozemků nesloužících pro účely podnikání nájemce bylo po řadu let 
předmětem cenové regulace. Výměrem MF č. 01/2012 však došlo v dané problematice 
k zásadním změnám. Tím, že byla regulace uplatňována u některých případů příliš dlouho, 
stala se jakýmsi zažitým automatismem.  
Výměr platí pro všechny prodávající (pronajímatele) i kupující (nájemce), jak pro fyzické, tak 
i právnické osoby. 
Podle výměru MF č. 01/2012 došlo s účinností od 1. ledna 2012 oproti stavu do 31. 12. 2011 
(do té doby řešeno výměrem MF č. 01/2010) k zásadním změnám. U řady do té doby 
dlouhodobě regulovaných případů přestala být cenová regulace uplatňována (chaty včetně 
lesních, zahrádkové osady, garáže, bytové domy atp.). Konkrétní výše nájemného se zde nově 
sjednává dohodou mezi vlastníkem pozemku a nájemcem bez omezení. Záleží na 
pronajímateli pozemku, jakou výši nájmu si ve smlouvě s nájemcem sjedná. 
Z dlouhodobě uplatňovaných případů od 1. 1. 2012 zůstává v cenové regulaci nadále pouze 
nájemné z pozemků pro veřejná pohřebiště (hrobová místa). Nově navíc bude připadat 
v úvahu k regulaci pouze nájemné z takových pozemků: 
1. na kterých není provozována podnikatelská činnost, 
2. kdy jde zároveň o veřejný zájem, 
3. kde je nájemné hrazeno z veřejných prostředků, 
4. pozemky odpovídají pojmu veřejná infrastruktura (vymezeno ve stavebním zákoně a 
týká se všech 4 druhů veřejné infrastruktury, definovaných v § 2 zákona č. 183/2006 
Sb.),  
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přičemž k uplatnění cenové regulace je třeba splnění všech 4 výše uvedených podmínek. 
Na základě požadavků malých obcí byla ve výměru též nově provedena agregace několika 
nejnižších skupin podle počtu obyvatel tak, aby pro sjednávání výše nájemného byl dán větší 
prostor. V nové výši maximálního nájemného je zohledněn navíc i cenový vývoj, protože 
poslední úprava cen byla provedena k 1. 1. 2007 a od té doby nedošlo ke změnám. Ke 
zreálnění výše nájemného byly využity dostupné informační zdroje jako cenové mapy, údaje 
realitních kanceláří atp. 
Výměr MF č. 01/2012 platí pro všechny prodávající a kupující (fyzické a právnické osoby), 
takže v případě, bude–li naopak obec v nájmu, budou stanovené maximum např. v případě 
Prahy ve výši 120 Kč/m2/rok muset respektovat při sjednávání výše nájemného s obcí jak 
fyzické, tak právnické osoby, budou–li obci nějaký pozemek pronajímat. V pozici nájemce je 
obec tudíž ve výši nájmu výměrem MF č. 01/2012 chráněna. 
Uvedené nájemné je maximální a tuto výši nelze v žádném případě překročit. To znamená, že 
je nelze dále např. zvýšit ani z titulu inflačního vývoje, ale dokonce ani v těch situacích, kdy 
pronajímatel a nájemce se na vyšším nájemném oproti této položce dohodnou. Pokud se jedná 
o případnou inflační doložku v nájemních smlouvách, může vést uplatnění doložky v případě, 
je–li cena regulována, k porušení cenových předpisů (maximální cena je cenou 
nepřekročitelnou). Navíc nutno i dodat, že většinou užívané měření vývoje cen přes index 
spotřebitelských cen ČSÚ není příliš vhodné, neboť neexistuje příčinná souvislost mezi 
růstem cen spotřebního koše a změnou cen pozemků, resp. na ni navazujícího nájemného 
z pozemků. 
 
2.2.2 Stanovení výše nájemného 
Výše nájemného sice závisí na individuální dohodě smluvních stran, ale její určení se odvíjí 
od aktuálních tržních cen srovnatelných pozemků, které jsou odvozeny od místních 
podmínek, dopravní obslužnosti, jejich kvality, druhu, způsobu využívání a typu a způsobu 
ochran těchto pozemků. V neposlední řadě je to také otázka nabídky pozemků a poptávky po 
nich v daném čase a místě. V některých případech může být smluvní cena za pronájem 
pozemku omezena ze zákona, může být regulována. Podle rozhodnutí Nejvyššího soudu je 
nájemné z některých pozemků cenou zboží, jehož výši je Ministerstvo financí ČR oprávněno 
regulovat. 
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Zásady stanovení výše nájemného ze zastavěných pozemků a ostatních pozemků vycházejí z 
ustanovení cenového výměru ministerstva financí č. 01/2008, kterým jsou dány maximální 
ceny za pronájem pozemků, které neslouží k podnikání, z vyhlášky ministerstva zemědělství 
č. 456/2005 Sb., ve znění pozdějších předpisů, kterou se stanoví seznam katastrálních území s 
přiřazenými průměrnými základními cenami zemědělských pozemků, z vyhlášky ministerstva 
financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, k zákonu č. 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku, ve znění pozdějších předpisů, kterou se stanoví ceny stavebních pozemků 
neuvedených v cenové mapě stavebních pozemků, zemědělských pozemků, lesních pozemků 
a jiných pozemků, a ze zásad cenové politiky při pronajímání komunikací, částí pozemků a 
ploch ve vlastnictví hl. m. Prahy. 
Výše nájemného z pozemků nesloužících k podnikání nájemce: 
 výše nájemného z pozemků užívaných jako zahrádky, včetně pozemků zastavěných 
stavbou sloužící pro provoz a údržbu těchto pozemků 11,- Kč/m2/rok, 
 výše nájemného z ostatních zastavěných a nezastavěných pozemků 85,- Kč/m2/rok. 
Výše nájemného z pozemků sloužících k podnikání nájemce: 
 výše nájemného se stanovuje na 9 % z ceny pozemku, která je určena podle platné cenové 
mapy stavebních pozemků.  
Pokud není stavební pozemek v cenové mapě stavebních pozemků oceněn, určí se jeho cena 
podle vyhlášky ministerstva financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů, která stanoví 
základní cenu stavebního pozemku např. na 2.250,- Kč/m2 v hlavním městě Praze. Tato cena 
se dále upraví přirážkami, srážkami a koeficienty podle příloh č. 21, 38 a 39 výše uvedené 
vyhlášky.  
Pokud se jedná o zemědělský pozemek, který není bonitován, zjistí se základní cena pozemku 
podle vyhlášky ministerstva zemědělství č. 456/2005 Sb., ve znění pozdějších předpisů. 
Pokud zemědělský pozemek bonitován je, zjistí se jeho cena dle vyhlášky ministerstva financí 
č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů a současně se upraví přirážkami a srážkami a 
koeficientem prodejnosti o vlivy podle příloh č. 23 a 39.  
Pokud se jedná o lesní pozemek nebo nelesní pozemek s lesním porostem, není-li územním 
plánem nebo regulačním plánem předpokládáno jeho jiné využití ani není předmětem 
územního nebo stavebního řízení podle stavebního zákona, zjistí se základní cena pozemku 
podle ceny plošně převládajících souborů lesních typů v porostní skupině. Základní cena se 
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upraví srážkami podle příloh č. 25 a 39 vyhlášky ministerstva financí č. 3/2008 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů.  
Pokud se jedná o jiné pozemky, tj. pozemky, které nejsou stavebními, ale jsou podle platného 
územního plánu určené k zastavění, pozemky zahrady nebo ostatní plochy, pozemky 
hospodářsky nevyužitelné nebo neplodné či pozemky, které nejsou prokazatelně stavebními, 
zemědělskými nebo lesními, určí se základní cena pozemku podle § 32 vyhlášky ministerstva 
financí č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších předpisů.  
V současné době jsou Výměrem Ministerstva financí České republiky č. 1/2009 regulovány 
ceny nájemného pozemků, které neslouží účelům podnikání a jsou zastavěny rekreační 
chatou, včetně pozemků, které jsou s nimi ve funkčním celku, pozemkům v zahrádkových 
osadách zřízených podle jiných právních předpisů nebo existujících před 1. říjnem 1976, 
lesních pozemků zastavěných rekreační chatou, mimo ty, které jsou s nimi nebo by mohly, 
být ve funkčním celku, a u ostatních pozemků užívaných v ostatních případech včetně 
hrobových míst. Stanovuje u nich maximální roční nájemné v korunách za 1 m², v obcích 
podle počtu obyvatel. Pozemkem, který slouží k podnikání nájemce, je i pozemek, kde 
k tomuto účelu slouží jen jeho část, nebo který je zastavěn stavbou sloužící k podnikání. 
Nájemné, které tento Výměr Ministerstva financí ČR reguluje, se nevztahuje na pozemky 
náležející do zemědělského půdního fondu. U těchto pozemků činí  nájemné1  % z jejich ceny 
za předpokladu, že se pronajímatel nedohodne s nájemcem jinak. Regulace nájemného zde 
tedy přichází do úvahy jen v případě, že výše nájemného nebyla ve smlouvě mezi smluvními 
stranami dohodnuta jinak. 
K 31. prosinci roku 2011 skončila regulace nájemného pozemků pro nepodnikatelské účely. 
Do tohoto data byl výměrem ministerstva financí stanoven pro nájemné strop ve výši 85 
korun za metr čtvereční za rok. Od ledna 2012 ale výše nájemného pozemku závisí na dohodě 
mezi pronajímatelem a nájemcem. Mnoho obcí a městských částí napříč republikou se této 
příležitosti chopilo.  
 
Valorizace výše nájemného - se provádí jedenkrát ročně, a to vždy k 1.4. příslušného roku. 
Výše valorizace je stanovena ve výši průměrné meziroční míry inflace zveřejněné Českým 
statistickým úřadem. Valorizace výše nájemného se uplatňuje pouze u pronájmu pozemků 
sloužících k podnikání. Při stanovování výše nájemného se k vypočtené základní výši 
nájemného přičte výše jednotlivých ročních valorizací, a to od roku 2008 až do roku, ve 
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kterém dochází ke stanovení výše nájemného. V případě, že na základě zákona č. 
235/2004 Sb., o DPH, ve znění pozdějších předpisů, je pronájem pozemku zatížen základní 
sazbou DPH, bude valorizována pouze výše nájemného bez DPH. Např. pro rok 2011 
schválila rada hl.m. Prahy nulovou míru valorizace nájemného.  
Dnem 1.1.2013 přišla v účinnost novela zákona č. 235/2004 Sb., a to zákon č. 502/2012 Sb., 
„Technická novela zákona o DPH“, která obsahuje především  tzv. technické změny v oblasti 
uplatňování DPH. Dalším a zásadním důvodem je návrh dalších opatření pro boj s daňovými 
úniky v oblasti DPH. A z hlediska nemovitostí je významnou změnou v oblasti DPH 
umožnění volby zdaňovat převod nemovitostí po zákonem stanové lhůtě se současným 
prodloužením této lhůty ze tří na pět let. 
 
2.3 NÁJEMNÉ POZEMKŮ V ZAHRANIČÍ 
2.3.1 Slovenská republika 
Pro oblast nájmů v SR platí ustanovení upravená v části 7 – nájemní smlouva, obsažená v 
zákoně č. 40/1964 Sb. – Občanského zákoníku. Občanský zákoník (OZ) řeší jak obecná 
ustanovení pro různé druhy nájmů, nájemné, tak i zvláštní ustanovení o nájmu bytu, vztahy 
k nájemnímu bytu a zvláštní ustanovení o podnikatelském nájmu věcí movitých. Podle 
zmíněného ustanovení vzniká nájem pozemku smlouvou, kdy pronajímatel přenechává 
nájemci pozemek za úplatu do užívání, a to převážně na dobu určitou nebo bez omezení doby 
užívání na dobu neurčitou. Pokud není doba nájmu ve smlouvě uvedena, předpokládá se, že je 
uzavřena na dobu neurčitou. 
OZ taktéž upravuje práva a povinnosti, které plynou pro pronajímatele i nájemce, dále určuje, 
jakým způsobem se hradí nájemné a upravuje problematika společného nájmu, přechod 
nájmu, zánik nájmu a podmínky odstoupení od nájemní smlouvy. OZ stanovuje důvody 
k výpovědi z nájmu, k čemuž je zapotřebí přivolení soudu a udává také způsoby, kterými jsou 
poskytovány náhrady a jakého druhu. Tyto náhrady potom náleží nájemcům po nabytí 
účinnosti výpovědi z nájmu. 
Vyhláška č. 465/1991 Zb., o cenách stavieb, pozemkov, trvalých porastov, úhradách za 
zriadenie práva osobného užívania pozemkov a náhradách za dočasné užívanie pozemkov, 
pojednává i o stanovení výše nájemného na území Slovenska. 
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Výše dojednávaných cen pozemků při jejich převodech a dojednávání nájemného za nájem 
pozemků se určuje dohodou mezi kupujícím a prodávajícím nebo mezi pronajímatelem a 
nájemcem. 
Nájemné z pozemku, který neslouží účelům podnikání zemědělské výroby, se může dojednat 
až do výše maximálního nájemného, které bude (viz dále) určeno. 
Maximální roční výše nájemného z nájmu pozemku pronajatých na jiné než podnikatelské 
účely včetně zemědělské výroby je: 
 v hlavním městě Slovenské republiky, Bratislavě 0,2,- € za 1m2, 
 v Košicích, Báňské Bystřici, Piešťanech, Starém Smokovci, Štrbském Plese, Tatranské 
Lomnici a Trenčínských Teplicích 0,16,- € za 1m2, 
 v obcích s počtem obyvatel nad 15 000  0,14,- € za 1m2, 
 v obcích s počtem obyvatel nad 5 000  0,12,- € za 1m2, 
 v obcích s počtem obyvatel nad 2 000  0,08,- € za 1m2, 
 v ostatních obcích 0,04,- € za 1m2. 
Maximální výše nájemného za nájem pozemků zastavěných stavbou pro individuální rekreaci 
kromě lesních pozemků v Bratislavě je 0,2,- € za 1m2 a v ostatních obcích 0,16,- € za 1m2. 
Jestliže je na lesním pozemku umístěna stavba na individuální rekreaci, případně její 
příslušenství, je maximální roční výše nájemného za nájem pozemku 0,38,- € za 1m2 skutečně 
zastavěné plochy. 
Dále byla vydána vyhláška č. 608/1992 Zb. Ministerstva financí Slovenské republiky, kterou 
se mění a doplňuje vyhláška č. 465/1991 Zb. Ta se však příliš netýká novelizace nájmu 
z pozemku. 
Nájem zemědělských a lesních pozemků řeší až zákon č. 504/2003 Z.z., o nájmu 
zemědělských pozemků, zemědělského podniku a lesních pozemků a o změně některých 
zákonů, který je účinný od 1.1.2008. 
Výší nájemného za pozemky se zabývá vyhláška č. 492/2004 Z.z., o stanovení všeobecné 
hodnoty majetku, která stanovuje metody a postupy stanovení všeobecné hodnoty majetku 
znalcům. Tato vyhláška je změněna a doplněna vyhláškou MS SR č. 626/2007 Z.z., č. 
605/2008 Z.z., č. 47/2009 Z.z. a č. 254/2010 Z.z. 
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2.3.2 Švýcarsko 
Nájemné ve Švýcarsku je tvořeno platbami z pronájmu nemovitostí (staveb) bez cen energií. 
Zákon omezuje v důsledku regulace trhu meziroční růst nájemného, jehož maximum je 2,6 % 
za rok. Rozdíl příjmů a výdajů z pronájmu nemovitosti tvoří výnos z nájmu. Výdaje jsou 
tvořeny náklady na kapitál (ve Švýcarsku se rozlišují dvě úrovně hypotéky), výdaji na 
dosažení zisku (závisí na délce pronájmu nemovitosti a slouží pro údržbu nemovitosti), 
rezervou za neúplné pronajmutí (ta je uvažována ve výši 1 % z výnosu nájemného). Problém 
nastává při stanovení hypoteční úrokové míry, která nemá stabilizovaný vývoj. 
 
2.3.3 Polsko 
V dřívější době existovaly na území Polska nájmy, které byly časově neohraničené a často 
docházelo k tomu, že se dědily na další pokolení. Změnou režimu však polský parlament 
stanovil nájmy, které byly sjednávány na dobu neurčitou. Tyto nájmy na dobu neurčitou jsou 
obdobou nájmů, které v ČR vznikají na základě smlouvy mezi pronajímatelem a nájemcem.   
Tímto počinem nastala regulace nájemného, které však mělo trvat jen určité období pro 
ustálení situace. To se však nestalo a tím se pronajímatelům nedařilo ani plnit včas náklady na 
údržbu. Proto polský soud vyhlásil dlouholetou regulaci nájemného. 
 
2.3.4 Maďarsko 
Na celém území Maďarska je platný zákon, který upravuje výši nájemného. Tento zákon je 
navíc doplněn nařízeními státních a samosprávních orgánů a podzákonnými normami. Na 
výši nájemného má vliv řada faktorů, kterými je například poloha pozemku, tvar a natočení 
pozemku ke světovým stranám, svažitost pozemku, ale také účel, který má pozemek plnit. 
Výše nájemného může být buď mezi pronajímatelem a nájemcem smluvena, tzv. volný nájem 
pozemku, nebo je založena na předpisech a nařízeních a to je tzv. vázaný nájem pozemku. 
Pronajímatel má právo na zvýšení nájemného až o 25 %, pokud jde o zvlášť lukrativní 
pozemek. Pokud se nájemce domnívá, že pronajímatel nájemci zvýšil nájemné nepřiměřeně, 
může se nájemce odvolat na soud, který výši nájemného následně určí. 
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V Maďarsku existuje řada kriterií, které výši nájemného zvyšují (např. vzdálenost pozemku 
od centra města či obce, má-li pozemek zpevněný povrch, …), či snižují (např. není-li 
pozemek v blízkosti průmyslové zóny, nevhodný tvar pozemku,…). 
 
2.3.5 Rakousko 
Nemovitostí v Rakousku se rozumí nezastavěné pozemky, jakož i pozemky a stavby na nich 
zřízené. Každá spolková země v Rakousku má své vlastní předpisy upravující nákup a nájem 
nemovitostí. Na rozdíl od České republiky je vlastník pozemku i vlastníkem nemovitosti na 
něm postavené. Pozemek a stavba na něm tak právně tvoří jeden celek a mohou být koupeny, 
prodány či pronajaty pouze společně. 
Výši nájemného si v Rakousku sjednávají pronajímatel s nájemcem na základě dohody 
s ohledem na existující zákon, který určuje maximální výši nájemného. Pro každou spolkovou 
republiku určuje každoročně spolkový ministr spravedlnosti úřední hodnotu. 
 
2.3.6 Německo 
Nájemné v Německu je právně upraveno v německém občanském zákoníku (Bürgerliches 
Gesetzbuch, zkratka BGB) z roku 1896. V páté části tohoto zákoníku jsou obsaženy 
všeobecné předpisy, které upravují nájemní vztahy, začátek a ukončení nájemního vztahu, 
hlavní náležitosti nájemní smlouvy a její obsah, jaká odpovědnost za škodu plyne pro 
nájemce, jakož i pro pronajímatele, atd. Občanský zákoník je platný pro celé území Německa. 
Forma nájemní smlouvy by měla být uzavřena mezi pronajímatelem a nájemcem písemně a to 
buď na dobu určitou, nebo neurčitou. Pokud tento nájemní vztah není uzavřen písemně, 
považuje se, že je sjednán na dobu neurčitou. 
Pronajímatel má právo na podání návrhu na zvýšení nájmu, který musí nájemci poslat 
písemně a musí v něm uvést důvod. Nájemce má právo do konce druhého měsíce po doručení 
návrhu vznést nesouhlas proti zvýšení nájmu. Do skončení dalších dvou měsíců se 
pronajímatel může odvolat na soud, který udělí souhlas nebo nesouhlas se zvýšením 
nájemného. 
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Na území Německa se také nacházejí jednotlivé lokality, kde se každé dva roky aktualizuje 




Pozemky mají jednu podstatnou zvláštnost, a to je jejich omezená rozloha v daném územním 
celku (obec, město, region, stát). Pozemky nelze rozšiřovat nebo libovolně vyrábět, proto je 
vlastnictví půdy zvláštní formou monopolu. 
Pod pojmem pozemek, rozumím určitý ohraničený prostor v území. Většina těchto 
pojmenování však v sobě skrývá ještě další drobná odlišení. V tomto oddíle se zaměřím pouze 
na zpřesnění výrazu stavební pozemek, který je pro další výklad zásadní. 
 
Stavební pozemek podle stavebního zákona  
Stavební pozemek je pak definován jako pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, 
vymezený a určený k umístění stavby územním rozhodnutím a nebo regulačním plánem. [29] 
 
Stavební pozemek podle zákona o oceňování majetku  
Pro účely oceňování se pozemky člení na stavební pozemky, nezastavěné pozemky evidované 
v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly vydaným územním 
rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí, 
nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li zvláštním předpisem stanovena nejvyšší 
přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému 
limitu určenému k zastavění. 
Pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, v 
druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy, které jsou již zastavěny, a v 
druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a 
pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
za účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu. 
Plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí. 
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V odstavci 2) a 3) je definován stavební pozemek pro oceňování:  
(2) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které 
nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem  
pro účely oceňování není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, 
opěrnými zdmi, pomníky, sochami apod. 
(3) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí.      
Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem  
se vychází při oceňování ze skutečného stavu. [22] 
 
Pozemek dle katastrálního zákona  
Pozemkem se rozumí část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí 
druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků. Parcela pak je pozemkem, který 
je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. 
Stavební parcelou je pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří. 
Pozemkovou parcelou pak pozemek, který není stavební parcelou. Výměrou parcely je 
vyjádření plošného obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických 
jednotkách, zaokrouhlená na celé čtvereční metry. [30] 
 
Členění pozemků dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění zákona č. 
303/2013 Sb. 
Pro účely oceňování se pozemky člení na 
a) stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím, regulačním plánem, 
veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí nebo územním souhlasem 
určeny k zastavění; je-li zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost 
pozemku, je stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu 
určenému k zastavění, 
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2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a 
nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již zastavěny, a v druhu pozemku 
zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem 
evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za 
účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, vinice, 
zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a zalesněné 
nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d). 
 
Stavební pozemky se pro účely oceňování dále člení na 
a) nezastavěné pozemky, 
1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích pozemků, které byly vydaným 
územním rozhodnutím, regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující 
územní rozhodnutí nebo územním souhlasem určeny k zastavění; je-li zvláštním 
předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem 
pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
3. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, v 
jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu 
pozemku zahrady nebo ostatní plochy, které souvisle navazují na pozemek evidovaný v 
katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, se 
společným účelem jejich využití. V jednotném funkčním celku může být i více pozemků 
druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří, 
4. evidované v katastru nemovitostí s právem stavby, 
b) zastavěné pozemky, 
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1. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
2. evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny, 
c) plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí. 
Další členění pozemků pro účely ocenění v návaznosti na druh pozemku a jeho účel užití 
stanoví vyhláška. 
Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen podzemním 
nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které nedosahují 
úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní hospodářství 
netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely oceňování není též 
pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, 
sochami apod. 
Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitostí. Při 
nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem se vychází při 
oceňování ze skutečného stavu. [22] 
 
3.1 INFORMACE O POZEMKU 
Informace o pozemku lze získat především na příslušném stavebním a katastrálním úřadě. 
Stavební úřady v obvodu své působnosti spravují územně plánovací dokumentaci a na jejím 
základě provádějí územní řízení, v němž rozhodují o umisťování staveb, využívání území a 
ochraně důležitých zájmů v území. 
Katastrální úřady spravují katastrální operát, tedy informace o nemovitostech, které jsou 
uspořádány v měřickém operátu, písemném operátu, ve sbírce listin a sumarizačních 
výkazech. Lze tedy zjistit potřebné identifikační údaje a nezbytné informace o vlastnických a 
jiných věcných právech.  
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3.2 CENA POZEMKU 
Při uzavírání kupní smlouvy se cena pozemků, stejně jako kteréhokoliv jiného zboží, sjednává 
volně dohodou mezi prodávajícím (vlastníkem) a kupujícím (nabyvatelem) na principu 
nabídky a poptávky v čase a místě, kde se předmětné pozemky nacházejí. Na nabídku a 
poptávku po pozemcích má různě velký vliv početné a velmi různorodé množství faktorů, 
které působí nejen v době prodeje či koupě, ale často bývá spojeno s určitým očekáváním v 
blízké i vzdálené budoucnosti. Sjednávání cen je legislativně upraveno pouze ustanoveními 
§2 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, podle níž je dohoda o ceně úmluvou o výši ceny nebo o 
způsobu, jakým bude cena vytvořena za podmínky, že tento způsob cenu dostatečně určuje. 
Vzhledem k tomu, že trh s nemovitostmi a zvláště s pozemky je v České republice dosud na 
počátku svého rozvoje, využívají se pro některé správní výkony ještě ceny zjištěné podle 
platného cenového předpisu - v současné době podle vyhlášky Ministerstva financí 
č. 178/1994 Sb., o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů, ve znění vyhlášky 
č. 295/1995 Sb. Tyto ceny jsou využívány např. pro stanovení základu daně dědické a daně 
darovací podle § 4, resp. § 7 zákona ČNR č. 357/1992 Sb. Pro stanovení základu daně z 
převodu nemovitostí se zjištěná cena používá pouze tehdy, je-li cena sjednaná kupní 
smlouvou nižší. 
V obcích, kde byly obecně závaznou vyhláškou vyhlášeny cenové mapy stavebních pozemků, 
se stavební pozemky vymezené v textové části oceňují cenou vyznačenou v grafické části 
cenové mapy stavebních pozemků, a to bez ohledu na druh pozemku. Tento stav vyplývá ze 
skutečnosti, že v cenové mapě stavebních pozemků mohou být příslušným cenovým údajem 
označeny pouze stavební pozemky, jejichž ceny byly buď skutečně sjednány v konkrétních 
kupních smlouvách, nebo byly zjištěny na základě porovnání se sjednanými cenami 
obdobných pozemků v dané obci nebo jiných obcích, srovnatelných počtem obyvatel, 
shodným účelem užití, obdobnou polohou v obci a stejným stavebním vybavením pozemků. 
 
3.3 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ CENU POZEMKU 
Při stanovení prodejní ceny je nutné vzít v úvahu více faktorů. Při stanovení tržní ceny se 
obecně vychází z níže uvedených faktorů a cen realizovaných v dané lokalitě: 
 Lokalita a umístění pozemku,  
 Dostupnost inženýrských sítí (elektřina, plyn, vodovod, kanalizace),  
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 Vyřešený přístup k pozemku, 
 Infrastruktura (okolí pozemku, občanská vybavenost, možnost dopravy),  
 Rozměry pozemku, 
 Právní stav pozemku (věcné břemeno, předkupní právo),  
 Územní plán, 
 Cenová mapa.  
 
3.4 DEFINICE CEN [2] 
Jednotková cena – cena za jednotku (m3, m2, m, ks, ha, t). 
Cena obvyklá (obecná, tržní) – cena, kterou by bylo možno věc jako předmět prodeje a 
koupě v rozhodné době a místě dosáhnout. 
Cena zjištěná – cena zjištěná podle cenového předpisu, v současné době podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 3/2008 Sb. (oceňovací vyhlášky), ve znění pozdějších předpisů. 
Cena pořizovací (cena historická) – cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího 
pořízení (u nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu 
opotřebení. 
Cena reprodukční (reprodukční pořizovací cena) – cena (věcná hodnota), za kterou by 
bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení. 
Věcná hodnota – reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající 
průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak 
snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci. 
Výnosová hodnota – součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti.  
 
3.5 VÝVOJ CEN POZEMKŮ V ČESKÉ REPUBLICE 
Vývoj cen pozemků se hodnotí v závislosti na jejich statutu. Proto jsou stanoveny jednotlivé 
fáze statutu pozemku. Tyto fáze jsou následně vymezeny: 
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První fáze jsou zemědělské pozemky, které jsou formálně začleněny do zemědělského 
půdního fondu, a jejich zastavitelnost je pravděpodobná. V závislosti na lokalitě se cena 
zemědělského pozemku pohybuje v průměru od cca 6 % do cca 20 % z ceny stavebního 
pozemku.  
Druhou fázi tvoří stavební pozemky nepřipravené, které jsou stále ještě podle katastru 
nemovitostí začleněny do zemědělského půdního fondu. Zastavitelnost těchto pozemků je 
však téměř jistá a je známa základní regulace výstavby, především jejich funkční využití. 
Výsledkem schválení územního plánu daného sídelního útvaru je zařazení pozemků mezi 
stavební, a tím je způsoben největší cenový skok, o 25 % (z 21 % na 46 %). 
Ve třetí fázi jsou stavební pozemky částečně připravené, jejichž cena se pohybuje v průměru 
kolem 56 % z obvyklé ceny stavebního pozemku. Mezi cenou pozemku, zahrnutého do hranic 
zastavěného území zpracováním územně plánovací dokumentace a cenou pozemku, na který 
bylo vydáno územní rozhodnutí či stavební povolení přitom nelze v průměru jednoznačně 
postihnout cenový rozdíl. 
Stavební pozemek plně připravený se řadí do čtvrté fáze. Zde se jedná o takový pozemek, na 
který bylo vydáno stavební povolení, a na kterém již byly vybudovány inženýrské sítě, včetně 
dopravních komunikací. Ceny inženýrských sítí se podílí na ceně stavebního pozemku v 
rozmezí mezi 20 % a 50 % obvyklé ceny pozemku. [52] 
Obrázek 1 Vývoj cen stavebních pozemků pro výstavbu rodinných domů v ČR 
 
Zdroj: odborná publikace[52] 
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3.6 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ V ČESKÉ REPUBLICE 
Jedním z nejvhodnějších způsobů pro oceňování pozemků by byla výnosová metoda. Ve 
většině případů však k použití výnosové metody chybí podklady. U řady pozemků ani výnos 
prakticky počítat nelze (zahrady, parky). 
Na cenu pozemku má též obrovský vliv, jaké je jeho předpokládané využití nebo zda jsou 
k pozemku přivedeny inženýrské sítě, protože jejich vybudování je velmi nákladné. Vzhledem 
k těmto aspektům vznikla řada metod, které se snaží nějakým způsobem určit administrativně 
cenu pozemku, nebo dalším způsobem je tuto cenu co nejpřesněji odhadnout. 
 
3.6.1 Oceňování pozemků podle cenových předpisů 
Oceňování pomocí jednotkové ceny za 1m2, která je vynásobena výměrou pozemku podle 
katastru nemovitostí, je obvyklým způsobem. Jednotkové ceny pro převod vlastnictví mezi 
občany byly od 20. 6. 1939 do 31. 3. 1979 dány na území ČR tzv. stopcenami. Od 1. 4. tohoto 
roku platil výměr cenových úřadů a ministerstev financí č. 120/47/79, o cenách pozemků. 
Vývoj cen pozemků prošel od roku 1979 vydáním řady vyhlášek s novelami až po dnes 
platnou vyhlášku č. 3/2008 Sb., která cenu pozemku upravuje dle polohy a vybavení. 
 
3.6.2 Naegeliho metoda třídy polohy a její aplikace [2] 
Tato metoda je založena na určení ceny pozemku v určité relaci jak k celkové ceně 
nemovitosti, tak k výnosu z nájmu. Pomocí tzv. klíče třídy polohy je určen procentuální podíl 
ceny pozemku a jsou v něm obsažena různá kriteria (dopravní vztahy, obytné budovy a jejich 
poloha, …). Tuto metodu lze využít ve většině případů ocenění stavebních pozemků, což je 
její výhodou, protože není potřeba porovnatelných pozemků se známou cenou k prodeji. 
Jednou z aplikací Naegeliho metody je úprava této metody pro ČR, která řeší, pro které 
budovy a za jakých podmínek lze tuto metodu využít v původních hodnotách, za použití 
českých reprodukčních cen. 
Další aplikací je zjištění ceny pozemku ze smluvní ceny pomocí metody třídy polohy. Metoda 
se užívá pro tvorbu cenových map pozemků, kdy je třeba znát skutečné ceny, za které byly 
pozemky prodány. 
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a) Sammetova metoda 
Tato metoda je obdobou Naegeliho metody třídy polohy. Sammet využívá tzv. koeficientů 
plochy podlaží a stanoví podíl pozemku na stavebních nákladech, což je obdoba Naegeliho 
klíčů třídy polohy. 
b) Indexová porovnávací metoda 
Jedná se o metodu pro zjištění ceny pozemku ve spolkových zemích SRN, která je v ČR 
publikována p. Brachmannem. Z průměrné ceny, která je základem, se provádí odvození 
pomocí koeficientů. 
Využití této metody se jeví jako výhodné při porovnání ceny pozemku prodaného s cenou 
podobného pozemku odhadovaného. 
Modifikaci indexové metody provedl například Kokoška, kde stavební pozemek hodnotí 
pomocí soustavy indexů (T, S, V, O, I, E, Z), které nabývají určitých hodnot. 
c) Metodika ocenění pozemků, používaná u České spořitelny, a.s. 
Ocenění pozemků přímým porovnáním – zpravidla se použijí jednotkové ceny a to metodou 
přímého porovnání. Pro ocenění se využívají koeficienty (základem je 8 koeficientů, jejich 
počet však lze zvýšit či snížit), kterými je vyjádřený předpokládaný cenový vztah mezi 
srovnávacím a oceňovaným pozemkem. 
Oceňování pozemků výnosovou metodou – výpočet ceny pozemku výnosovou metodou je 
ovlivněn zejména věcnou rentou resp. setinnou úrokovou mírou (a to pro konstantní příjmy po 
velmi dlouhou dobu, nebo konstantními příjmy po určitou dobu, případně s prodejem na 
konci, nebo pro tzv. odloženou věcnou rentu). V daném místě a čase je třeba výnosy 
z nájemného pronajatých pozemků uvažovat za obvyklé. Daň z nemovitostí a správa 
nemovitostí budou připadat jako náklady na dosažení příjmů z nájemného. 
 
Při oceňování zemědělských pozemků se do značné míry projevuje diferenciální renta (ta je 
dána tím, že z lukrativnějších pozemků je možno chtít vyšší nájemné za pozemky). Často se 
zemědělské pozemky oceňují srovnávací metodikou, kdy srovnávacím faktorem je bonita 
půdy. V předválečném období se užívala pro jednotlivé okresy zpravidla pětistupňová 
bonitační stupnice. K jednotlivým bonitám byly známy průměrné ceny. Později byly pro celý 
stát úředně stanovené ceny pro převod mezi občany ve výši 0,40 Kč/m2. Od roku 1990 byly 
ceny stanoveny vyhláškou č. 316/1990 Sb. podle tzv. „Bonitovaných půdně ekologických 
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jednotek“ (BPEJ). Kód BPEJ je v ČR pětimístný a charakterizuje pozemek. Každému kódu je 
přidělena cena, která je od 1. 2. 2008 v rozmezí 1,00 až 17,25 Kč/m2. Později byla vyhláška 
č. 393/1991 Sb. nahrazena vyhláškou č. 110/1992 Sb., která stanovila paušální ceny pozemků. 
Vyhláška č. 178/1994 Sb. začala opět využívat kódů BPEJ, kdy základní jednotková cena 
byla v rozmezí 0,50 až 13,50 Kč/m2. Od platnosti vyhlášky č. 279/1997 Sb. a vyhlášek 
navazujících byly kódy BPEJ převáděny postupně do katastru nemovitostí. 
 
Oceňování lesních pozemků by se mělo provádět na základě výnosové metody a to současně 
s porosty na nich rostoucími. Les by se měl oceňovat jako celek (lesní pozemek, lesní porosty, 
včetně dalších funkcí lesa). Podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., o oceňování majetku, se lesní 
pozemky oceňují odděleně od porostů a to podle tzv. souborů lesních typů (STL). Pokud 
územní nebo regulační plán nepředpokládá jiné využití lesního nebo nelesního pozemku 
s lesním porostem a ani není předmětem územního nebo stavebního řízení podle stavebního 
zákona, zjistí se základní cena podle ceny plošně převládajících souborů lesních typů 
v porostní skupině. Cena lesního pozemku je potom součtem cen jeho částí v jednotlivých 
porostních skupinách, které jsou na něm vymezeny. Základní cena v Kč/m2 se upraví 
srážkami podle přílohy č. 25 a koeficientem Kp podle přílohy č. 39 zmíněné vyhlášky. 
Zjištěná cena nesmí být nižší než 1 Kč/m2.  
 
3.7 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ V ZAHRANIČÍ 
3.7.1 Slovenská republika 
Podle vyhlášky  MS SR č. 492/2004 Z.z. se všeobecná cena pozemků stanoví metodami: 
 Porovnávací metoda – používá se transakční přístup, kdy na porovnání je zapotřebí 
alespoň tří pozemků. Porovnání se provádí na měrnou jednotku (1m2) s přihlédnutím na 
odlišnosti porovnávaných a hodnoceného pozemku. 
 Výnosová metoda – všeobecná hodnota se vypočte kapitalizací budoucích odčerpatelných 
zdrojů po dobu časově neomezeného období. 
 Metoda polohové diferenciace – výše zmíněná vyhláška stanoví čtyři postupy, kterými se 
stanoví všeobecná hodnota pozemků. Ty se dělí do čtyřech samostatných skupin (stavební 
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pozemky, polní-hospodářské půdy bez porostů, polní-hospodářské půdy s porosty, lesní 
pozemky). 
 
3.7.2 Spojené království Velké Británie a Severního Irska 
V přiměřených variacích se využívá metody nákladové, porovnávací, výnosové a případně 
jejich kombinací. Oceňování se provádí podle tzv. Červené knihy, která přímo nepopisuje 
metody oceňování, ale zabývá se způsoby shromažďování, vyhodnocování a zpracování 
informací a způsobu oceňování pro konkrétní účely. 
 
3.7.3 Německo 
Opět se používají běžné metody (nákladová, výnosová, porovnávací) včetně jejich kombinací 
v přiměřených variantách. 
Pro ocenění pozemků se využívají směrné hodnoty pozemků sestavené výbory znalců (cenové 
mapy), s využitím indexových řad pro přepočet v jednotlivých letech. Dále se využívá metody 
polohových tříd (Naegeliho), určování hodnoty z výnosu a určování hodnoty pozemku 
z poměru mezi hodnotou pozemku a stavební hodnotou (Sammetova metoda). 




Oceňování je ve Švýcarsku založeno na třech hlavních metodách užívaných v různých 
kombinacích. Jedná se o kategorie cen – věcná hodnota, výnosová hodnota a obvyklá 
(obecná) cena.  
Pro stanovení obvyklé ceny pozemků se využívá jednotková cena za m2, kde je kladen důraz 
na polohu, dispozici, tvar a hlavně na polohu k jiným objektům. Využitelnou plochu 
pozemku, i obestavěný prostor stavby určuje regulační plán a platné normy. Tyto skutečnosti 
se zásadně odrážejí na ceně daného pozemku. 
Naegeliho metoda polohových tříd je jednou z nejužívanějších metod oceňování pozemků, 
která se poprvé objevila v roce 1958. Výhodou metody je, že není potřeba žádných 
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srovnávacích objektů nebo případů realizovaných prodejů při oceňování nezemědělských 
pozemků. Tato metoda polohových tříd se uplatňuje v mnoha oblastech Švýcarska a užívá se 
ve dvou modifikacích. 
Pro oceňování zemědělských pozemků vydává ministerstvo zemědělství metodické pokyny. 
Ceny zemědělské půdy se odvíjejí od polohy, kvality půdy, výtěžnosti, atd. a pohybují se 
v nížinách Švýcarska okolo 0,30 až 0,70 CHF/m2. 
 
4 CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH POZEMKŮ 
Na území některých měst je možné oceňovat stavební pozemky na základě cenové mapy 
stavebních pozemků (CMSP). Tu vydávají svoji vyhláškou příslušná města. Znalost fungování 
realitního trhu a pohybu cen pozemků jsou nejdůležitějšími předpoklady, na kterých jsou 
stavěny základy tvorby kvalitní CMSP daného města. Výsledná vynikající kvalita a 
přehlednost pro uživatele je požadavkem, který musí být v konečné podobě bezpodmínečně 
zaručen. 
Ceny pozemků je možno zjistit z grafických elaborátů, které jsou základem cenových map. 
Pro vyhotovení CMSP je potřeba nejprve zjistit souhrn údajů o realizovaných převodech 
vlastnictví pozemků v určité oblasti, následně je zpracovat a vynést do mapy. Za tímto účelem 
je potom obec, podle převažujícího charakteru zástavby, rozdělena do zón, ve kterých jsou 
v mapě vyneseny základní ceny. V ČR je nyní předepsáno měřítko mapy 1:5000 nebo 
podrobnější. 
Trh s nemovitostmi je důležitým projevem tržních vztahů v území. Cena stavebních pozemků 
je pak nejúplnějším ekonomickým ukazatelem, který sdružuje účinky stávající urbanistické 
struktury a vývojových faktorů (využití lokalizačních podmínek, atraktivita lokality, její 
vybavení, územně technické vlastnosti apod.). Legislativně je v ČR řešen monitoring cen 
stavebních pozemků (dále jen pozemků) formou cenových map. Skutečností však je, že tyto 
cenové mapy nejsou pro většinu obcí zpracovány. 
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4.1 VÝVOJ CENOVÝCH MAP STAVEBNÍCH POZEMKŮ V ČESKÉ 
REPUBLICE 
4.1.1 Cenové mapy pozemků podle vyhlášky č. 393/1991 Sb. 
CMSP pozemků se zpracovávaly na základě Výměru ministerstva financí ČR č. 9/16/1992. 
CMSP obsahuje grafickou část (zhotovena na kopiích katastrální mapy v měřítku 1:1 000, 
1:2 880 nebo na státní mapě odvozené - SMO v měřítku 1:5 000) a textovou část (metody 
zpracování CMSP, analýzu trhu v obci s pozemky, charakteristiku obce, členění obce na 
územní pásma, přirážky a srážky k základní ceně pozemku). 
Dle výměru je CMSP grafický přehled pozemků na území obce s vyznačenými cenami 
pozemků, které jsou členěny do cenových pásem. Územními pásmy dle výměru jsou 
jednotlivá území obce s rozdílným urbanistickým a funkčním řešením. Územní pásma se 
podle funkčních typů dělí do 7 zón. 
Výše cen pozemků vychází buď z výše sjednaných cen, za které se tyto pozemky v dané obci 
prodávají. Tam, kde sjednané ceny nejsou k dispozici nebo se nedají použít, protože 
neodpovídají vývoji reálných cen porovnatelných pozemků v době sestavení CMSP, pak se 
výše ceny určí na základě porovnání s jinými pozemky. Pro zjištění výše ceny pozemku lze 
užít i Naegeliho metodu. Následně po určení výše ceny pozemku se tato cena upraví 
přirážkami a srážkami v rámci každého územního pásma. Při určení základní ceny pozemků 
obce s pozemky jiných obcí nebo s pozemky z jiného pásma obce, u nichž jsou známy 
sjednané ceny nebo při stanovení přirážek a srážek k základním cenám, se přihlíží k celé řadě 
kriterií. 
 
4.1.2 Cenové mapy pozemků podle vyhlášky č. 178/1994 Sb. 
CMSP je grafické znázornění stavebních pozemků na území obce nebo její části v měřítku         
1:5 000, popřípadě v měřítku podrobnějším, s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v CM 
se ocení skutečně sjednanými cenami obsaženými v kupních smlouvách. Pokud pozemky 
takto ocenit nelze, zjistí se porovnávacím způsobem na základě porovnání se sjednanými 
cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v jiných obcích spadajících do stejné skupiny 
podle počtu obyvatel. Kriteria porovnání jsou uvedena v textové části CMSP. Jestliže nelze 
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cenu stavebního pozemku zjistit podle výše uvedeného postupu, neuvede se cena takového 
pozemku do CMSP a pozemek se ocení podle § 23 této vyhlášky. 
 
4.1.3 Cenové mapy pozemků podle zákona č. 151/1997 Sb., v platném znění 
CMSP se v současné době v ČR tvoří a užívají podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku. 
Podle § 1 odst. 1 výše uvedený zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných 
majetkových hodnot a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Zvláštními předpisy se 
potom rozumí: 
 § 18 odst. 2 zákona č. 248/1992 Sb., o investičních společnostech a investičních 
fondech, 
 § 5 odst. 2 zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, ve znění zákona 
č. 242/1994 Sb.,  
 § 33 zákona č. 42/1994 Sb., o penzijním připojištění se státním příspěvkem  
a o změnách některých zákonů souvisejících s jeho zavedením,  
 § 2 odst. 1 a 3 vyhlášky Federálního ministerstva financí č. 122/1984 Sb., o náhradách 
při vyvlastnění staveb, pozemků, porostů a práv k nim,  
 § 3 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti ČR č. 612/1992 Sb., o odměnách notářů a 
správců dědictví, 
 § 2, 4 až 9 vyhlášky Ministerstva zemědělství č. 81/1996 Sb., o způsobu výpočtu výše 
újmy nebo škody způsobené na produkčních funkcích lesa.   
 
Cena stavebního pozemku je dána vynásobením výměry pozemku a ceny za m2 uvedené v 
CMSP, kterou vydala obec. Pokud není stavební pozemek oceněn v CM, ocení se násobkem 
výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy působící zejména 
na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny zjištěné jiným způsobem oceňování 
podle § 2 vyhlášky. 
Grafické znázornění pozemků v CMSP, jejich ocenění včetně kriterií porovnání v textové 
části CMSP je podobné, jako obsahuje vyhláška č. 178/1994 Sb. 
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V případě prodeje pozemků, finanční úřady shromažďují v daňových spisech obsažené údaje 
o cenách zjištěných při oceňování nemovitostí a o cenách sjednaných za tyto nemovitosti. 
Finanční úřady předávají údaje Ministerstvu financí a Českému statistickému úřadu. 
Roku 1997 vyšel zákon o oceňování majetku a od této doby postupně vycházely následující 
vyhlášky, které vydávalo Ministerstvo financí České republiky: 
 Vyhláška MFČR č. 279/1997 Sb., s platností od 1. 1. 1998,  
 Vyhláška MFČR č. 127/1999 Sb., s platností od 1. 7. 1999, 
 Vyhláška MFČR č. 173/2000 Sb., s platností od 1. 7. 2000, 
 Vyhláška MFČR č. 338/2001 Sb., s platností od 1. 10. 2001,  
 Vyhláška MFČR č. 325/2002 Sb., s platností od 19. 7. 2002, 
 Vyhláška MFČR č. 540/2002 Sb., s platností od 1. 1. 2003, 
 Vyhláška MFČR č. 452/2003 Sb., s platností od 1. 1. 2004, 
 Vyhláška MFČR č. 640/2004 Sb., s platností od 1. 1. 2005, 
 Vyhláška MFČR č. 617/2006 Sb., s platností od 1. 1. 2007, 
 Vyhláška MFČR č. 76/2007 Sb., s platností od 13. 4. 2007, 
 Vyhláška MFČR č. 3/2008 Sb., s platností od 1. 2. 2008, 
 Vyhláška MFČR č. 456/2008 Sb., s platností od 1. 1. 2009, 
 Vyhláška MFČR č. 460/2009 Sb., s platností od 1. 1. 2010, 
 Vyhláška MFČR č. 364/20010 Sb., s platností od 1. 1. 2011, 
 Vyhláška MFČR č. 387/2011 Sb., s platností od 1. 1. 2012, 
 Vyhláška MFČR č. 450/2012 Sb., s platností od 1. 1. 2013, 
 Vyhláška MFČR č. 441/2014 Sb., s platností od 1. 1. 2014. 
 
4.1.4 Cenový věstník ministerstva financí ČR ze dne 24.2.1998  
V Cenovém věstníku č. 9/1995 byla obci vysvětlena v intencích ustanovení § 24 vyhlášky 
MFČR č. 178/1994 Sb., tvorba CM stavebních pozemků. Právní úprava této problematiky 
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doznala účinností zákona o oceňování majetku dílčích změn, a proto dochází k aktualizaci 
cenového věstníku. 
CMSP je grafickým znázorněním pozemků na území obce nebo její části. Obsahuje jak 
grafickou část (zpracovává se v měřítku 1:5 000 SMO nebo v měřítku větším, vždy však 
zobrazuje hranice stavebních pozemků s vyznačenými cenami), tak textovou část (obsahuje 
popis jejího zpracování, charakteristiku obce a výsledky analýzy místního trhu 
s nemovitostmi). 
CMSP se zpracovávají za účelem náhrady cen stavebních pozemků, které se zjišťují podle 
příslušných ustanovení platného cenového předpisu (podle vyhlášky č. 279/1997 Sb.) cenami, 
které se pro jednotlivé obce sjednávají na místním trhu stavebních pozemků nebo se zjistí na 
základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v obci, popřípadě jiných 
srovnatelných obcích za podmínek daných zákonem.  
Porovnáním se sjednanými cenami se rozumí porovnání se známými cenami jiných 
stavebních pozemků shodného účelu užití, obdobné polohy v obci a se shodným stavebním 
vybavením pozemku (vybavení inženýrskými sítěmi). Tyto pozemky se musí nalézat v téže 
obci nebo v obci srovnatelné co do velikosti podle počtu obyvatel. 
Skupinami obcí podle počtu obyvatel zákon o oceňování majetku rozumí následující strukturu 
měst a obcí podle velikosti (obsaženo v původním znění vyhlášky č. 279/1997 Sb.): 
 Hlavní město Praha,  
 Statutární města, Františkovy lázně a Mariánské lázně,  
 Český Krumlov, Jáchymov, Karviná, Luhačovice, Poděbrady a Teplice,  
 Obce s počtem obyvatel nad 25 000,  
 Obce s počtem obyvatel nad 15 000 do 25 000 a v Jeseníku,  
 Obce s počtem obyvatel nad 5 000 do 15 000,  
 Obce s počtem obyvatel nad 2 000 do 5 000,  
 Obce s počtem obyvatel nad 1 000 do 2 000,  
 Obce s počtem obyvatel do 1000. 
Smyslem tvorby CMSP je postupně se přiblížit cenám stavebních pozemků sjednaným na 
trhu. 
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CMSP jsou tvořeny podle řady předpisů. Např. podle zákona o obcích č. 367/1990 Sb., ve 
znění pozdějších předpisů může obecní rada na základě zmocnění v zákoně a v jeho mezích 
vydávat obecně závazné vyhlášky v přenesené působnosti, v rámci které vykonává státní 
správu v rozsahu, kterou stanoví zvláštní zákon. Z ustanovení § 33 odst. 2 zákona č. 
151/1997Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, mohou obce v rozsahu a za 
podmínek uvedených v § 10 tohoto zákona stanovit obecně závaznou vyhláškou ceny 
stavebních pozemků v CMSP. 
Náležitostmi nově vyhlášené CMSP je její grafická část, která má být podle měřítka 
vyhotovena na vhodném mapovém podkladu, kde mají jednotlivé pozemky vyznačeny svoje 
hranice a zároveň obsahují sjednané ceny, které odpovídají cenám porovnatelných pozemků 
převzatých z příslušných kupních smluv nebo cen zjištěných z porovnání. Pokud některým 
z těchto způsobů nelze cenu stavebního pozemku zjistit, zůstanou tyto stavební pozemky 
v CMSP bez vyznačení ceny (tzv. „bílá místa“) a to tak dlouho, než se je podaří ocenit cenou 
zjištěnou z kupních smluv nebo cenou zjištěnou porovnáním dle ustanovení § 10. Do této 
doby se tyto pozemky oceňují cenami dle § 23 vyhlášky č. 279/1997 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení  zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů. 
Textová část pak obsahuje postup zpracování grafické části CMSP, charakterizuje obec 
z hlediska základny místního trhu s nemovitostmi a s vazbou na informace z katastru 
nemovitostí vyhodnocuje výsledky místního trhu s nemovitostmi za předchozí dva až tři roky, 
deklaruje vztah CMSP k územně plánovací dokumentaci obce a udává místo, kde je CMSP 
stavebních pozemků veřejně přístupná a kde lze uplatnit související dotazy, náměty, návrhy a 
připomínky. 
 
4.2 STAV CMSP V ČESKÉ REPUBLICE 
V současné době je v České republice 14 aktivních cenových map (uvedené tučně v příloze č. 
1). Podle F. Rejfka, z Ministerstva financí ČR (dále jen MF ČR), v období od 1. 11. 1991 do 
31. 10. 1994 byla tvorba cenových map upravena ustanovením § 15 odst. 1 vyhlášky č. 
393/1991 Sb. ve znění vyhlášky č. 611/1992 Sb., výměrem MF ČR  
č. 9/16/1992. V tomto období byl položen základ vzniku novodobých cenových map v ČR. 
Od 1. 1. 1994 se ale tvorba CMSP upravila pouze podle § 24 vyhlášky č. 178/1994 Sb., s tím, 
že pokud dříve vydané cenové mapy nesplňovaly toto ustanovení, nebylo již možno podle 





Aktivní Zrušené k 30. 6. 1995 Zrušené k jinému datu
nich od 1. 7. 1995 oceňovat. V tomto období byla zrušena převážná většina cenovým map, a 
to 55 % z celkového počtu. (V příloze č. 1 jsou označeny červeně.) Odlišnost nové úpravy 
byla hlavně v tom, že se upustilo od vytváření tzv. územních cenových pásem (členěných 
podle funkčních typů např. na zónu centrální, obytnou apod.), soustavy koeficientů k úpravě 
základních cen a korigujícího systému přirážek a srážek. Podle nové metodiky je 
v současných CMSP vyznačena tržní cena pozemku, která byla buď převzata z příslušných 
kupních smluv, nebo zjištěna porovnávacím způsobem. [21] 
 






zrušené k jinému datu
 
Zdroj: odborná publikace [21], vlastní úprava 
 
Jak jsem již zmínil, v současnosti platí 14 cenových map stavebních pozemků vydaných a 
zpracovaných ve smyslu zákona o oceňování majetku. Od roku 1992 byla postupně vydána 
cenová mapa stavebních pozemků pro 52 měst a obcí České republiky. Některé z nich 
opakovaně. Nejvíce cenových map doposud vydala Olomouc a Hlavní město Praha, jedná se 
celkem o 15 cenových map.  
Podle cenového věstníku č. 1/2013 (viz str. 29, § 27, odst. 8) cenovou mapu Bíliny, Kyšic, 
Mostu, Terezína a Zlína nelze, s ohledem na její neaktuálnost použít k ocenění stavebních 
pozemků podle zákona č. 151/1997 Sb., resp. aktuálně platné oceňovací vyhlášky. Je to z toho 
důvodu, že mapy jsou starší než 2 roky od nabytí účinnosti jejich zpracování nebo od doby 
jejich poslední aktualizace. Pozemky těchto obcí je od 1.1.2013 nutno oceňovat podle § 28 
vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášky č. 450/2012 Sb. 
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Občas se stane, že některé město zvažuje aktualizaci již jednou zrušené CMSP, ale po zvážení 
pro a proti, od tohoto záměru ustoupí. Např. dle informací finančního odboru statutárního 
města Přerova, v minulém roce uvažovali radní města o znovuzavedení CMSP. Po zjištění 
všech podkladů ale návrh zamítli. Jedním z důvodů byla skutečnost, že vydání CMSP by 
nemělo významné dopady na výši daně z převodu nemovitostí (což byl hlavní argument pro 
vydání mapy). Dalším důvodem byla vysoká finanční náročnost na její pořízení a aktualizaci, 
která se musí v souladu se zákonem provádět každý rok.  
Pokud se podrobněji podíváme na přehled měst, která mají platnou cenovou mapu, můžeme si 
udělat obrázek, jak jsou v ní obce zastoupeny. 
 
Tabulka 1 Aktivní CMSP podle počtu obyvatel a velikosti obce 
POČET CMSP 
 PODLE POČTU OBYVATEL V OBCI 
POČET CMSP 
 PODLE ROZLOHY OBCE 
do 3 tis. obyvatel 2 kolem 1 tis. ha 2 
do 10 tis. obyvatel 2 kolem 3 tis. ha 3 
do 30 tis. obyvatel 2 kolem 5 tis. ha 2 
do 50 tis. obyvatel 2 kolem 8 tis. ha 1 
do 100 tis. obyvatel 3 kolem 10 tis. ha 2 
nad 100 tis. obyvatel 4 nad 10 tis. ha 3 
Zdroj: vlastní úprava 
 
Z tabulky je patrné, že aktivní cenovou mapu mají obce zastoupené napříč celým spektrem, a 
to od nejmenších obcí (Horoměřice) až po hlavní město Prahu.  
Většina měst a obcí s platnou CMSP, ji má dostupnou na svých webových stránkách. 
Komentář k jednotlivým mapám uvádím v tabulce č. 2. Je zřejmé, že kvalita prohlížeče 
cenové mapy se odvíjí od finančních prostředků města. Některá z nich mají mapu 
profesionálně zpracovanou. Menší města využívají spíše dokumentu ve formátu programu 
Adobe Reader, u některých grafické zpracování nahrazují pouze tabulky ve formátu Microsoft 
Excel. Ale i to může být způsob, jak CMSP zpřístupnit široké veřejnosti. [21] 
 
Tabulka 2 Přehled aktivních CMSP na internetových stránkách měst 
OBEC INTERNETOVÉ STRÁNKY S CMSP 
Brno CMSP dostupná z: 
http://gis.brno.cz/tms/html/cenova_mapa/index.php?client_type=map_html 
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Přehledný, detailní prohlížeč CMSP s veškerým uživatelským komfortem 
Hodonín CMSP dostupná z: 
http://194.149.120.210:8000/tms/mu_new/index.php?client_type=map_resize&st
range_opener=0 
Přehledná, jednoduchá mapa.  
Horoměřice Grafická část je dostupná pouze při stažení dalšího programu. Pro znalce 
postačuje i uveřejněná tabulka s přehledem cen pozemků. 
Klatovy CMSP dostupná z: http://www.klatovy.cz/mukt/user/cenova-mapa/cenova-
mapa-text.pdf 
 
Mladá Boleslav CMSP dostupná z: http://twist.mb-net.cz/tms/cenmapa_a/#c=-
703920%252C-
1011770&z=5&l=ortomb2008,cenmapa,dkm,pop,copy&p=& 
Olomouc CMSP dostupná z: http://www.olomouc.eu:85/ 
Jednoduchá prohlížečka. Špatné vyhledávání. 
Ostrava CMSP dostupná z: http://gisova.ostrava.cz/webmaps/mapacena/viewer.htm 
Jednoduchý, standardní prohlížeč. Rychlá orientace. Vyhledávač. 





Přehledný prohlížeč. Jednoduchá obsluha. Spousta informací. Přehledný graf 
vývoje cen. 
Zdroj: vlastní úprava, odborná publikace[21] 
 
4.3 VYUŽITÍ CENOVÉ MAPY V PRAXI VEŘEJNÉ SPRÁVY 
Cenové mapy jsou v praxi veřejné správy využívány v podstatě všude stejně. Pokud město 
CMSP má, pak ji aplikuje při prodeji pozemků, nanejvýš ještě při výpočtu pronájmu 
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pozemků, ale žádné město ji nepoužívá u kalkulace nájmu bytů. Od roku 2005 se do roku 
2009 nic nezměnilo. V následující tabulce jsou srovnány města, u kterých se mi podařilo 
v obou obdobích získat odpovědi. 
 
Tabulka 3 Srovnání využití cenových map ve městech s aktivní CMSP 
Město: Prodej pozemku Pronájem 
pozemku 
Nájem u bytů 
2005 2009 2005 2009 2005 2009 
Hodonín ano ano ano ano ne ne 
Karviná ano ano ne ne ne ne 
Olomouc ano ano ano ano ne ne 
Příbram ano ano ano ano ne ne 
Zlín ano ano ano ano ne ne 
Zdroj: vlastní úprava 
 
4.4 VYUŽITÍ CENOVÉ MAPY OBECNĚ 
Cenové mapy stavebních pozemků jsou stále dosti nedoceněné. Na jedné straně stojí jejich 
vysoká pořizovací hodnota a na straně druhé přínos, který z něj může město mít. CMSP je 
řazena mezi nástroje řízení, a to může vypovídat i o přístupu managementu města k tomuto 
modernímu manažerskému dokumentu. Je třeba vzít také v potaz využití cenové mapy 
odbornou i laickou veřejností. V následujícím textu se snažím, s pomocí vnitřních materiálů 
Magistrátu města Olomouce, shrnout její možnosti využití.  
 
4.4.1 Určení dane z převodu nemovitostí a použití při dalších právních úkonech 
Cenová mapa je směrodatným dokumentem pro finanční úřad při platbě daně z převodu 
nemovitostí. Při prodeji pozemků se daň platí z částky uvedené v kupní smlouvě, pokud je 
sjednaná cena vyšší, nebo stejná jako v cenové mapě. V případě, že je nižší, platí se daň 
z převodu nemovitostí z částky uvedené v tomto mapovém dokumentu. V obcích, které 
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nemají cenovou mapu stavebních pozemků zpracovanou, se daň z převodu nemovitostí opírá 
o oceňovací vyhlášku. Při dědickém vypořádání je pak cena uvedená v CMSP základem  
pro dědickou daň (podobně i při darování pozemku). Cenová mapa se zpracovává především 
pro účel konečného stanovení daně z převodu nemovitosti.  
 
4.4.2 Jednotný způsob použití cen 
Cena stanovená v cenové mapě je jednoznačně přiřazena k přesně vymezenému území.  
Při odvození ceny dle platné vyhlášky může být použito různých srážek a přirážek, které 
základní cenu mohou až ztrojnásobit bez přesnějších pravidel. Tak se mohlo stát, že jeden 
pozemek byl dvěma znalci oceněn zásadně odlišně a oba posudky byly právně 
nenapadnutelné. Tuto abnormalitu cenová mapa zcela vyloučila.  
 
4.4.3 Získání úvěru a hypoték 
Cenová mapa stavebních pozemků jako obecně uznávaný dokument o cenách pozemků, by 
mohla sloužit i jako oceňovací podklad pro jednání s bankovními ústavy o zárukách v podobě 
městských pozemků na jednotlivé úvěry a pro vyřízení hypoték.  
První vlaštovkou může být Československá obchodní banka (dále jen ČSOB), která začala 
cenové mapy využívat. Jak je uvedeno na stránkách ČSOB, je v současné době snadné získat 
pro klienty banky hypoteční úvěr. Banka nabízí úsporu nejen poplatků, ale i času při cenovém 
odhadu nemovitosti prostřednictvím cenové mapy.  CMSP slouží k odhadu ceny nemovitosti. 
Banka ovšem používá nejen oficiálně vydané CMSP stavebních pozemků, ale  
i svoje vnitřní databáze.  
 
4.4.4 Podpora investičním aktivitám 
Tím, že cenová mapa odráží skutečný trh s pozemky, ovlivňuje i cenové hladiny, které 
používají při obchodování s pozemky fyzické i právnické osoby. Toto konstatování platí 
zejména pro případy, kdy v okrajových částech města prodávající v souladu s odhadem dle 
současné vyhlášky požaduje často cenu vyšší než je cena tržní. Tím je blokován prodej a tedy 
i výstavba, která se posunuje do méně vhodných periferních venkovských oblastí, kde jedinou 
výhodou je nízká cena pozemků.  
63 Dizertační práce 
 
4.4.5 Konkrétní informace o trhu s pozemky 
Cenová mapa využívá rozsáhlého souboru informací zjištěných ze skutečně sjednaných 
kupních smluv při prodeji pozemků. Lze tak sledovat trendy a změny cen při prodejích  
ve městě. Tato informace se objevuje v textové části cenové mapy a může budoucím 
zájemcům o podnikání a investování do nemovitostí ve městě ledacos napovědět. Zpravidla  
to bývá jedna z prvních informací, o které se investor zajímá. Sjednaná cena pozemku také 
odráží nejlepší možné subjektivní využití pozemku.  
 
4.4.6 Návaznost na územní plán 
V kupních cenách pozemků se odráží i budoucí změny ve využití území, které vychází  
ze záměrů vyjádřených v územním plánu. Protože územní plán i cenová mapa jsou veřejně 
přístupnými dokumenty, působí proti pozemkovým spekulacím, které mohou dlouhodobě 
negativně ovlivnit rozvoj v území. Cenová mapa ale neslouží jako podklad pro zpracování 
územních plánů.  
 
4.4.7 Systém inforací o městě 
V průběhu zpracování cenové mapy se provádí řada analytických prací, kterých lze využít 
 i v rámci datové základny města. Zejména se jedná o: 
 aktualizace současných často nevyhovujících mapových podkladů při terénním šetření, 
 podrobné stanovení současného stavu a jeho funkční náplně na území celého města v 
mnohem detailnější podobě než při přípravě územního plánu, 
 postižení vybavenosti území infrastrukturou, 
 jednoduchá územní klasifikace složek životního prostředí, hluku, chráněných území, 
biocenter apod., 
 rozčlenění posuzovaného území z hlediska jeho komerční atraktivity apod. 
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4.4.8 Nájemné z bytových a nebytových prostor 
Při tvorbě cenových map se v prvé řadě musí rozdělit město na určitá území se společnou 
funkcí. Takto vymezená území lze využít při vybírání poplatků, nájmů apod. Došlo by tím 
k rozlišení atraktivnosti území, na které cenová mapa upozorňuje. Zkušenosti z praxe ale 
poukazují na to, že tuto možnost města využívají jen částečně. Podle výsledky průzkumu u 
měst, které jsem oslovil s tímto dotazem, jen polovina z nich využívá CMSP při stanovení 
nájemného z pozemků a nikdo při stanovení nájemného z bytových či nebytových prostor. 
 
4.4.9 Daň z nemovitosti 
Obec má možnost, podle zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, § 6, odst. 4, písm. b), 
obecně závaznou vyhláškou zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o jednu až tři kategorie podle 
členění koeficient, který je pro ni stanoven v ustanovení písmene a), pro jednotlivé části obce. 
Většina měst ovšem tyto koeficienty nastavuje podle katastrálních území. Žádné, z mnou 
oslovených měst, k tomuto nevyužívá cenovou mapu pozemků.  
 
4.5 ÚČEL CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH POZEMKŮ 
CMSP neslouží pouze k oceňování stavebních pozemků na území obce či města. CMSP se 
využívají také pro účely daně z převodu nemovitostí, daně dědické či darovací a pro všechny 
ostatní případy, kdy je vyžadováno ocenění podle zvláštního předpisu. CMSP stavebních 
pozemků může zároveň být prostředkem, který vede k opravám možných daňových křivd, 
způsobených mechanickou aplikací oceňovacích vyhlášek. 
Ilustruje dosahovanou úroveň tržních cen jednotlivých druhů nemovitostí v daném místě a 
čase, a proto může sloužit k vyjádření vztahů na trhu s nemovitostmi. 
CMSP nepřímo přispívá k podpoře urbanistické a investiční politiky obce či města tím, že 
respektuje územně plánovací dokumentace a závěry územního řízení. 
Dále může cenová mapa sloužit jako pomůcka pro ostatní investory a může být srovnávací 
základnou pro hodnocení bankovních zástav, může sloužit tedy i pro poskytování úvěrů, 
půjček a podobně. Tím, že má informační hodnotu a všeobecnou dostupnost, pomáhá zamezit 
výskytu spekulativních cen na trhu nemovitostí. 
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CMSP je vždy databází statisticky vyhodnocených cenových údajů platných v určitém 
období, proto může být v budoucnu využita jako jeden z pramenů historicko-ekonomických 
studií o posuzovaném území, obci či městě a jeho rozvoji v daném období. 
V budoucnu by CMSP mohly vytvářet základnu pro výpočet daně z nemovitosti, případně být 
důležitým výchozím podkladem pro výpočet obvyklé výše nájemného a eventuální tvorbu 
cenových map nájmů. [54] 
 
4.6 STOP-CENY POZEMKŮ 
Stopcenou se rozuměla cena, která vychází z nařízení předsedy vlády č. 175/1939 Sb., o 
zákazu zvyšování cen. Vydáním výše uvedeného nařízení bylo ke dni 20. 6. 1939 zakázáno 
ceny zvyšovat. Nařízení platilo i pro nemovitosti, které k tomuto datu existovaly (jak 
pozemky, tak i stavby postavené do toho data) a to až do vydání dalšího předpisu, který by 
ceny upravoval. U pozemků platila např. 40 roků pro převod mezi občany, tzn. až do roku 
1979. 
Pro stanovení stopcen nebyla vydána žádná zvláštní oficiální metodika. U pozemků se 
vycházelo z CMSP a tam, kde se nevyskytovala, tak odhadci vypracovali a používali náhradní 
metodiku. Ukázka stopcen pozemků je v příloze č. 2 (pro město Olomouc). 
Pro zemědělské pozemky stopceny neexistovaly, v takové situaci je zapotřebí provést šetření 
ve sbírce listin pozemkové knihy. 
 
4.7 HISTORICKÉ CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH POZEMKŮ 
4.7.1 Praha 
CMSP Prahy z dob prvé republiky existuje v podobě souboru mapových listů v měřítku 
1:5000. Mapy jsou pečlivě nalepeny na kartón a z jejich stavu lze usuzovat, že byly často 
používány. Každý prodej je datem vyznačen a je zapsána přepočtená cena pozemku - zde v 
sázích, tj. přibližně 3,6 m2. Z podrobnější analýzy cen pozemku vyplývá, že největší hustota 
prodejů je na území nynějšího obvodu Praha 1. Zde také ceny pozemků přepočtené na 
čtvereční metr dosahují nejvyšších hodnot, i když se zde projevuje jejich velká různorodost. 
Podle očekávání se nejdražší parcely nacházely v dolní polovině Václavského náměstí a na 
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začátku ulice Na Příkopě. Zde se v předválečných cenách dosahovalo úrovně nad 
12 000 Kč/m2. Cenové rozpětí od 8 do 12 tisíc Kč dominovalo v ulicích 28. října, Vodičkově, 
Jindřišské, části Spálené a nynější Revoluční. V ostatních částech Nového Města se ceny 
pohybovaly v pásmu od dvou do čtyř tisíc Kč. Velmi záleželo na lokální poloze, a tedy na 
atraktivnosti pozemku. Levnější pozemky, obvykle v rozpětí 1 500 až 3 000 Kč za m2, se 
nacházely na Starém Městě a v přilehlých oblastech. Důvodem relativně nižších cen byla 
patrně horší dostupnost pro automobily a menší využitelnost pro přestavbu domů ke 
kancelářským nebo obchodním účelům. Většina pozemků na ostatních územích města se 
prodávala v řádově nižších cenových relacích - nejčastěji mezi 150 a 300 Kč/m2. Výjimku 
tvořily některé živější ulice s cenami okolo 1 000 Kč/m2. Například se jednalo o staré 
výpadové komunikace z Prahy, jako jsou dnešní ulice Husitská, Seifertova, Sokolovská, 
Milady Horákové či Korunní třída. Relativně vyšších hladin dosahovala vyhledávaná území s 
nájemním bydlením, jako jsou Vinohrady, část nábřeží, Letná a částečně třeba i Břevnov. 
Naopak pozemky v lokalitách luxusních rezidenčních čtvrtí Ořechovka a Hanspaulka neměly 
ceny vyšší než 200 Kč/m2. Důvodem bylo, že v těchto lokalitách nedocházelo k opakovanému 
zhodnocení prostředků jako v případě domů nájemních. 
Pro první CMSP stavebních pozemků hlavního města Prahy pro rok 1999 posloužila jako 
základní mapový podklad mapa v měřítku 1:5000. Jedná se o digitální verzi CMSP pořízenou 
skenováním mapového podkladu. 
Mapa reprezentuje tzv. zónový typ mapy, kde skupinová cena platí pro vymezenou množinu 
různých pozemků. Pokud není cena uvedena, oceňují se stavební pozemky cenou dle § 23 
vyhlášky č. 279/1997 Sb. 
CMSP hlavního města z roku 2000 má podstatný pokrok v digitalizaci. Tato mapa má už 
barevnou podobu. 
 4. cenová mapa stavebních pozemků hlavního města Prahy pro rok 2002 je realizována nad 
vektorizovaným mapovým podkladem. Mapa nese celou řadu dalších informací. Vedle 
skupinové ceny pozemkových zón jsou to i údaje o parcelách, číslech popisných, ulicích a 
vlastních cenových zónách. [54] 
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Obrázek 2 Výřez 4. CMSP stavebních pozemků hlavního města Prahy pro rok 2002 
 
Zdroj: odborná publikace [54] 
 
4.7.2 Brno 
CMSP města Brna nabyla platnosti dne 20. 12. 1993 na základě vyhlášky č. 16/1993 Sb. 
Magistrátu města Brna. V tehdejší době se jednalo o největší město, na němž je zpracovaná 
CMSP. Ceny v CMSP nahrazují ceny stavebních pozemků a zahrad, uvedené v § 15 odst. 1 
vyhlášky č. 393/1991 Sb., nenahrazují tudíž ceny dalších pozemků – zemědělských, lesních, 
ostatních ploch, apod. Mapa má textovou a grafickou část, kterou tvoří soubor map – 
přehledná mapa 1 : 50000 s kladem listů mapy 1 : 5000, ve které jsou vyznačeny hranice 
jednotlivých zón. U každé zóny je uveden typ a základní cena, která je pak upravena cenovým 
koeficientem.  
CMSP pozemků města Brna z roku 1995 byla zpracována podle vyhlášky č. 178/1994 Sb. 
Oproti mapě z roku 1993 již neobsahuje zóny, ale územní typy. Už se nepoužívají koeficienty 
pro přepočet. Všechny pozemky, které se nacházejí v graficky vymezeném územním typu 
mají stejnou cenu. CMSP z roku 1995 byla následně aktualizována v roce 1997, 2000, 2001 a 
dvakrát v roce 2003.  
CMSP pozemků města Brna z roku 2006 je předepsanou aktualizací CMSP pozemků a platí 
od     1. 4. 2006 doposud. Ve vyznačeném území mají všechny pozemky stejnou cenu. [54] 
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Obrázek 3 Výřez 4. CMSP stavebních pozemků statutárního města Brna pro roku 2000 
 
Zdroj: odborná publikace [54] 
4.7.3 Olomouc (CMSP po roce 1939) 
Podle L. Maňákové, která pojednává o CMSP města Olomouce, historie cenových map u nás 
sahá až do období První republiky. Tehdy se nemovitosti oceňovaly tzv. obecnými cenami, 
dle Odhadního řádu nemovitostí č. 100 z roku 1933. V praxi to znamenalo, že znalec vycházel 
při oceňování nemovitostí z ceny, za kterou byla podobná nemovitost v místě a čase prodána. 
Trh s nemovitostmi byl ovlivňován pouze nabídkou a poptávkou. Znalci v té době měli 
dokonalý přehled o dění na trhu v místě jejich působení a vedli si vlastní evidence  
o cenách prodaných nemovitostí. Porovnáváním oceňované nemovitosti s předešlými cenami 
již realizovaných prodejů pak dospěli k její hodnotě. 
Po vzniku Protektorátu Čechy a Morava už nabýval trh s nemovitostmi spekulativní 
charakter, které ovšem vyvolávalo nepřiměřené zvyšování jejich cen. Ve snaze zastavit 
závratný růst cen byl protektorátní vládou v Praze zřízen Nejvyšší úřad cenový, z něhož 
vzešlo Nařízení o zákazu zvyšování cen ke dni 20. 6. 1939 tzv. „stopceny“ (Nařízení  
č. 175/1939 Sb.z. a n. o zákazu zvyšování cen). Pan L. Weigel zmiňuje, že tímto nařízením 
bylo v zásadě stanoveno, že nelze zvýšit ceny zboží, statků a úkonů všeho druhy nad jejich 
stav ke dni 20. 6. 1939. Nikdy nebyla vydána zvláštní oficiální metodika, jak stopceny 
stanovit.  
U pozemků se vycházelo z cenových map, případně z tzv. směrných cen pozemků, které 
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představovaly stav obecných cen v úrovni roku 1939, u staveb z údajů obcí a měst anebo  
ze sbírky listin pozemkové knihy.  
Z tohoto období se, podle L. Maňákové, dochovala ve sbírkách Státního okresního archivu 
Olomouc cenová mapa stavebních pozemků města Olomouce. Je tvořena patnácti knihami 
s mapovými listy (podle 15 městských částí). Ceny jsou zapsány do mapových podkladů 
katastrální mapy z roku 1942, tzn. z období platnosti nařízení. [21] 
 
Obrázek 4 Cenové mapy Olomouce z období po roce 1939 
Zdroj: materiály Magistrátu města Olomouce 
 
Obrázek 5 Ukázky cenové mapy Olomouce z období po roce 1939 
Zdroj: materiály Magistrátu města Olomouce 
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Seznam stopcen uchovává ve svém archivu soudní znalec J. Dvořák ml.. Seznam získal  
J. Dvořák senior v roce 1975 od Jednotného národního výboru – zemědělského referátu 
v Olomouci (příloha č. 2.). Jak uvádí Dvořák ml.[13], cenové mapy pozemků mají svou 
historii. Byly u nás vedeny do druhé světové války na okresních úřadech. Vydáním tzv. 
stopcen se ceny zmrazily a přestaly se vyvíjet. Poválečné období tyto ceny ještě deformovalo 
měnovou reformou k 1. 6. 1953 peněžní redukcí 5:1. Poslední ránu pak obvyklým cenám 
pozemků zasadilo všelidové vlastnictví pozemků za období socialismu, kdy ceny pozemků 
nesouvisely s cenami obvyklými.  
 
Cenová mapa z roku 1993 
Práce na první cenové mapě byly zahájeny v roce 1992. Bylo provedeno tzv. zónování města, 
kdy šetřená území byla rozčleněna z hlediska charakteru územní typologie a funkcí 
jednotlivých území. Pro takto vymezené plochy byly z mnoha kriteriálních hledisek odvozeny 
tzv. základní ceny. Aby se mohla stanovit konkrétní cena jednotlivých pozemků, byly  
pro každý zonální typ území definovány koeficienty, které postihovaly odlišnosti jednotlivých 
pozemků rozdílného funkčního využití. Od tohoto se potom odvíjel výpočet ceny. 
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Cenová mapa z roku 1997 
První aktualizovaná cenová mapa (tedy druhá v pořadí) skončila svoji platnost dne  
30. 6. 1995. K další aktualizaci cenové mapy Úřad města Olomouce (dále jen ÚMO) 
nepřistoupil. Hlavním důvodem byl fakt, že nová vyhláška č. 178/1994 Sb., o oceňování 
staveb, pozemků a trvalých porostů zcela změnila pohled na cenové mapy a metodiku jejich 
tvorby. Cenové mapy podle této vyhlášky měly být reálným zobrazením skutečného trhu  
s pozemky bez jakýchkoliv umělých konstrukcí, což s sebou neslo nároky na velké množství 
informací o skutečných sjednaných cenách pozemků a na velmi podrobnou typologii všech 
pozemků ve městě. V době vydání platnosti této vyhlášky nebyly tyto údaje na ÚMO  
k dispozici a tudíž nemohla být provedena její aktualizace. Proto došlo k časové prodlevě  
a další aktualizace byla zahájena až v roce 1997 podle nové vyhlášky.  
Pro určení ceny pozemku podle této CMSP došlo také k určitému zjednodušení. Platnou 
cenou je prostě částka uvedená v polygonu (polygon je vymezená skupina parcel se shodným 
účelem užití a stejnou stavební vybaveností). Jestliže si uživatel přeje dohledat cenu pozemku, 
nemusí znát žádné koeficienty a stačí mu pouze nahlédnutí do mapy. 
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Cenová mapa z roku 2004  
V této CMSP se změnil popis hlavních funkcí v území (kód území) na rozdíl od první 
zpracované cenové mapy v roce 1993. Nyní je území více rozčleněno a detailněji popsáno. 
Jelikož se na toto členění odvolávám i v jiných kapitolách, zaslouží si jej podrobněji popsat.  
 
Tabulka 4 Rozdělení hlavních funkcí podle CMSP Olomouce z roku 2004 
A. Jádrové území: 
 
Slouží převážně pro umisťování obchodních, kulturních, 
správních a hospodářských zařízení celoměstského a nadmístního 
významu. V území je zastoupen i podíl bydlení. 
B. Obytné území: bytové 
domy (B1, B2, B3)* 
Slouží převážně bydlení v bytových domech s doprovodnými 
obchodními zařízeními, službami, vybavením sociálním, 
kulturními církevním. Rovněž bylo zahrnuto nezbytné technické 
vybavení a dopravní plochy. Součástí tohoto území mohou být i 
zahrady tvořící jeden funkční celek se zastavěnými plochami. 
R. Obytné území: 
rodinné domy 
(R1, R2, R3) 
Slouží převážně bydlení v rodinných domech s doprovodnými 
obchodními zařízeními, službami, vybavením sociálním, 
kulturním i církevním. Rovněž bylo zahrnuto nezbytné technické 
vybavení a dopravní plochy. Součástí tohoto území mohou být i 
zahrady tvořící jeden funkční celek se zastavěnými plochami. 
C. Smíšené území 
obchodní: (CB, CR 1 až 
3) 
Slouží bydlení a zařízení komerčního charakteru-obchody, 
služby. 
D. Smíšené území 
výrobní: (DB, DR1 až 3) 
Slouží pro bydlení spolu s umístěním areálů výroby a služeb, 
které bydlení podstatně neruší. 
E. Komerční území I: Areály komerčně velmi výnosného charakteru-např. lukrativní 
obchody, hotely, administrativa. 
F. Komerční území II: Areály komerčně méně výnosného charakteru-např. ubytovny, 
menší obchody, služby výrobní povahy, některá sportovní 
zařízení apod. 
E. Území drobného Provozovny řemeslné a drobné výroby a služeb včetně 
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podnikání: skladování. 
H. Výrobní území: 
 
 
Slouží převážně pro umístění areálů výroby a služeb, jakož 
i skladovacích celků s doprovodným podílem zejména 
technického a dopravního vybavení. 
J. Území veřejného 
zájmu: 
 
Slouží pro umístění větších ploch v oblasti veřejné správy, 
školství, kultury, zdravotnictví, bezpečnosti a obrany státu, 
církve, parky a hřbitovy apod. 
K. Technické vybavení: 
 
Plošné zařízení pro zásobování energií, vodou, odvádění a čištění 




Samostatné zahrady, které netvoří souvislý celek s domem  
na pozemku. 
N. Zahrádkářské osady: Vysoký podíl objektů, území s charakterem kolonie nebo  
intenzivního zájmového využívání. 
O. Zemědělská výroba: Např. plochy statků, areály skladování a zpracování 
zemědělských produktů, manipulační plochy. 
Zdroj: Magistrát města Olomouce 
*Pro detailnější rozlišení a využití při porovnání s územími podobných vlastností je každá 
funkce, kde je zastoupeno bydlení, dále členěna: 
B 1 (resp. CB1, DB1): činžovní domy po r. 1945, vč. Panelových,  
B 2 (resp. CB2, DB2): činžovní domy do r. 1945 pěkné, 
B 3 (resp. CB3, DB3): činžovní domy do r. 1945 špatné,  
R 1 (resp. CR1, DR2): vily a vilky-velmi pěkné,  
R 2 (resp. CR2, DR2): standard i starší rodinné domy,  
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Zdroj: Magistrát města Olomouce 
 
V tučně ohraničeném území je na prvním místě uvedeno identifikační číslo polygonu (černě), 
pod ním je uvedena cena za 1m2 (fialová) a nejníže je uveden kód území (červeně).  
Pozemky, u nichž nebylo možno provést porovnání s obdobnými pozemky, zůstaly v cenové 
mapě neoceněny a oceňovaly se podle § 28 vyhlášky č. 540/2002 Sb., ve znění vyhlášky č. 
452/2003 Sb. V Olomouci se to týká některých pozemků veřejné správy, školství, kultury, 
zdravotnictví, bezpečnosti, obrany, komunikací a dalšího technického vybavení. Vesměs jde o 
pozemky, kde nebyl zjištěn jejich prodej, resp. je nebylo možno ocenit na základě zjištěných 
cen obdobných porovnatelných pozemků. 
V uvedeném roce došlo k zásadnímu zvratu v oceňování komunikací. Změna byla ošetřena v 
pokynech v textové části cenové mapy následovně: pozemky, vedené v katastru nemovitostí v 
druhu ostatní plochy se způsobem využití dráha, dálnice, silnice, ostatní (veřejná) komunikace 
a ostatní dopravní plocha,   která není součástí pozemní komunikace, s výjimkou komunikací 
privátních a v uzavřených plochách či prostorech (areálech),  jakož i pozemky k uvedeným 
účelům již užívané a dále ke stavbě veřejných pozemních komunikací určené rozhodnutím o 
umístění stavby  (§ 32 odst. 1 písm. a) zákona č. 50/1976 Sb., ve znění zákona č. 83/1998 Sb. 
– (dále jen stavebního zákona) nebo stavebním povolením (§ 66 stavebního zákona), se 
neoceňují podle této cenové mapy a jejich cena se zjistí podle příslušných ustanovení § 28 
vyhlášky. 
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Současná platná CMSP 
V současné době se zpracování cenové mapy města Olomouce nezměnilo. Pouze se hledá 
způsob, jak naložit v CMSP s cenami, které již několik let nezaznamenaly žádný pohyb. Zda 
by je bylo lepší vypustit z CMSP a označit je jako neoceněné nebo ponechat starou cenu jako 
menší zlo.  
 
4.8 POSTUP PŘI ZPRACOVÁNÍ CMSP NAPŘ. PRO MĚSTO 
OLOMOUC 
Zpracování cenové mapy města Olomouce má již svůj zavedený a osvědčený postup.  
Na zpracování se podílí odbor koncepce a rozvoje a částečně i odbor informatiky, který má  
na starosti převážně technickou část a tisky map. Zpracovatelem je firma P. Vorlíčka z Prahy. 
Každoroční aktualizace je prováděna v několika fázích:  
1. fáze – aktualizace polygonů, 
2. fáze – aktualizace cen, 
3. fáze – projednání a vyhlášení. [54] 
 
Aktualizace polygonů 
Do 1. fáze vstupují tato data: platná cenová mapa, aktuální digitální katastrální mapa  
a digitální mapa územních rozhodnutí vydaných stavebních úřadem od poslední aktualizace. 
Tyto informace pracovníci odboru informatiky vytisknou na mapové listy v měřítku 1:5000  
a předají je zpracovateli. Ten má pak několik měsíců na úpravy a aktualizaci polygonů.  
Po odevzdání 1. fáze nastupují pracovníci odboru koncepce a rozvoje spolu s vybraným 
soudním znalcem a snaží se připomínkovat navrženou variantu zpracovatele. Soudní znalec je 
vybrán z důvodu znalosti území a také dlouhodobé praxe z oceňování nemovitostí. 
Připomínky obou potom zpracovatel posoudí a v případě akceptace je zapracuje. Tím je 
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Aktualizace cen 
Ve 2. fázi zpracování je nejdůležitějším podkladem pro zpracování cenové mapy tabulka 
uskutečněných prodejů na území města za sledované období. Vyhledávání prodejů z kupních 
smluv na katastrálním úřadě je časově náročné a klade důraz na pečlivost. Tato práce je 
neustále po celý rok prováděna pracovníkem odboru koncepce a rozvoje a troufám si tvrdit, že 
patří mezi klíčovou. Pokud se pro některé pozemky ceny nedohledají, nebo byly realizovány 
před delší dobou, zákon umožňuje, aby byly zjištěny porovnáním s cenami jiných pozemků se 
stejným účelem, využitím a polohou. Údaje z tabulky (cena za 1m2) se poté přenesou  
do mapy a předají zpracovateli. Ten některé „neobvyklé“ ceny vyřadí. Pokud se najdou 
prodeje např. za 1,- Kč, pak jsou pro další zpracování nepoužitelné. Také některé podezřele 
vysoké ceny, které nejsou v dané lokalitě obvyklé, se nepoužijí.  
Obdobně jako v 1. etapě, se po odevzdání zapracování změn cen v jednotlivých polygonech 
sejdou pracovníci Magistrátu, soudní znalec a zpracovatel nad připomínkami k některým 
navrženým nebo stávajícím změnám. Také se využívá databáze připomínek občanů k cenové 
mapě nashromážděných v průběhu roku. Je pouze na zpracovateli, zda připomínky považuje 
za přijatelné či nikoliv. [54] 
 
Projednání a vyhlášení 
Po odsouhlasení vyhotovené CMSP nastupují opět pracovníci odboru informatiky, aby 
vytiskli výslednou mapu se všemi náležitostmi, které požaduje Ministerstvo financí a zašlou 
je zpracovateli. Ten mezitím zpracuje textovou část CMSP a předává ji spolu s mapami 
Ministerstvu financí ČR, odboru cenové politiky k posouzení. Po zapracování případných 
připomínek se cenová mapa vydá obecně závaznou vyhláškou obce.  
V posledních letech se z obecně závazné vyhlášky vypustil odstavec o povinnosti občanů 
informovat zpracovatele cenové mapy o svých prodejích. Vyhlášením cenové mapy  
v Cenovém věstníku MF je ukončena roční práce a v podstatě začíná znovu od začátku práce 
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Zjištění vývoje cen 
Součástí textové části cenové mapy jsou také různé analýzy a rozbory místního trhu  
s nemovitostmi. Zde nalezneme zajímavosti o vývoji cen a možnostech dalšího rozvoje. Např. 
jak uvádí tabulka č. 5 a následně je vidět v grafu č. 2. 
 
Tabulka 5 Vývoj průměrných sen pozemků v Kč/m2 na území města Olomouce 
DRUH ÚZEMÍ 2003 2004 2005 2006 2007 2008 
NÁRŮST 
ZA 5 LET 
Území rodinných 
domů 
577* 562 585 645 865 1029 o 78 % 
Území bytových 
domů 
577* 666 687 722 868 921 o 60 % 
Smíšené území 
obytné 








632 662 655 698 782 921 o 46 % 
Živnostenské 
provozy 
394 399 405 503 608 620 o 57 % 
Výrobní areály 413 419 429 437 505 505 o 22 % 
* v roce 2003 ještě společně vyhodnoceny rodinné a bytové domy. 
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Graf 2 Vývoj cen v jednotlivých územích 
Zdroj: Magistrát města Olomouce 
 
V současné době si může návštěvník internetových stránek města Olomouce jednoduše sám 
zjistit, jak rostly ceny v jednotlivých lokalitách pouhým překliknutím záložek v prohlížeči 
cenové mapy a to od roku 2006/2007 do dneška. V příloze č. 3 lze vidět, jak se měnila situace 
na trhu s nemovitostmi např. v centru města Olomouce za poslední 3 roky. 
 
4.9 VYUŽITÍ CENOVÉ MAPY MĚSTA OLOMOUCE V PRAXI 
Cenovou mapu využívá na Magistrátu města Olomouce hlavně odbor majetkoprávní, a to  
při prodeji nebo při určení výše nájemného pozemků. Při prodeji si navíc nechává zpracovat 
znalecký posudek. Výše nájemného za pronájem pozemků schvaluje Rada města Olomouce, 
která vychází z uvedených pravidel, ale také upozorňuje, že v konkrétním případě může být 
nájemné stanoveno i odlišně.  
 
Sazby za pronájmy:  
Pozemky určené pro bytovou výstavbu: 1 % z ceny pozemku 
Pozemky určené k podnikání dle zón:  
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zóna C a D         10 % z ceny pozemku (cenu pozemku lze   
                                                                          orientačně zjistit v cenové mapě) 
Pozemky k zemědělskému využití dle katastrálních území: 1 % z ceny pozemku. 
 
Pásma (A, B, C, D) jsou přesně definována a přístupná na internetových stránkách města. 
V této podobě jsou používána od roku 1993, kdy se zpracovávala první cenová mapa, a došlo 
k zónování města. Šetřená území byla rozčleněna z hlediska charakteru územní typologie  
a funkcí jednotlivých území. Od této doby, i když už je území rozčleněno podle nových 
kritérií (od roku 2004), k přepracování nedošlo. U pozemků, které nejsou v CMSP oceněny, 
vychází Magistrát z ceny 800,- Kč/m2 stanovené podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. pro město 
Olomouc. [21] 
 
4.10 VÝZNAM CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH POZEMKŮ PRO 
VEŘEJNOST 
Předcházející kapitoly byly věnovány především užívání cenových map odborníky případně 
samotnou veřejnou správou. Ale ta by měla být mimo jiné i poskytovatelem veřejných služeb. 
I zde má cenová mapa svoje nezastupitelné místo.  
Rozdíl pro občana je výrazný. Pokud si potřebuje zjistit cenu nemovitosti, stačí otevřít 
oficiální cenovou mapu města a údaj vyhledat. V případě, že město cenovou mapu nemá, 
mohl by občan postupovat (dle doporučení společnosti KOPPREA, na www.cenovemapy.cz) 
takto: 
1. Nejdříve prozkoumat webové stránky města, zda zde nemají uvedeny informace o 
převodech vlastního majetku, nebo se přímo obrátit na příslušný odbor spravující majetek 
města. Pak by orientačně zjistil, jak se pohybuje cena v uvedené lokalitě. 
2. Druhá metoda je složitější a vyžaduje elementární zkušenost z oceňování. Jedná se  
o průzkum trhu, který je možno uskutečnit na realitních serverech realitních kanceláří.  
3. Orientační vodítko lze získat i uplatněním výpočetních postupů, např. Naegeliho metody 
polohových tříd, případné srovnávací indexové metody, (jejich výpočet můžeme nalézt na 
stránkách výše uvedené firmy KOPPREA). 
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4. Nejpřesnější a nejnákladnější je postup, kdy si najmeme odhadce majetku nebo soudního 
znalce, který vypracuje znalecký nebo odborný posudek.  
 
Jak je vidět z uvedených možných postupů, zjištění ceny nemovitosti není pro laika 
jednoduché. Nejvýznamnějším efektem cenové mapy je tedy usnadnění přístupu 
k informacím každému občanu města. [57] 
 
4.11 NEDOSTATKY CENOVÉ MAPY STAVEBNÍCH POZEMKŮ 
OLOMOUCE 
Na tak obrovské území, jakým Olomouc bezesporu je, je vyhledávání nedostatků velmi 
obtížný úkol. Při každoroční aktualizaci je snaha opravovat pochybení, na které upozorní 
občané, ale i odborníci.  
Podle zákona o oceňování č. 151/1997 Sb. a jeho prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb. musí být 
grafická část CMSP vydaná v podobě mapy složené do velikosti A4. Nicméně většina 
z odborníků preferuje přístup k CMSP přes internet.  
Často kritizovanou chybou cenové mapy je rovněž malé procento aktualizovaných cen.  
Pro aktualizaci CMSP 2009/2010 bylo z celkových 462 uskutečněných prodejů přeceněno 
pouze 343 polygonů (ne každý prodej odpovídá jednomu polygonu). Pokud uvážíme, že 
v CMSP je 1475 polygonů (z toho 1005 oceněných), tak je to pouze 34 % změn při 
aktualizaci. Je na zvážení, zda se více nezaměřit na takové ceny, které jsou více jak 3 roky 
staré a převážně nevyužívat k aktualizaci srovnávací metodu v rámci města (srovnání 
polygonů). Oponenti CMSP v Olomouci navrhovali odlišný způsob, jak se v CMSP zbavit 
starých cen a to tak, že by se cena vypustila z CMSP a tím by se musely takového pozemky 
ocenit podle vyhlášky. Reakce na tuto otázku ale nebyla shodná. Přesně polovina znalců byla 
pro a polovina proti. Nejčastějším důvodem proti bylo, že je lepší „nějaká“ cena, než žádná (v 
našem případě podle vyhlášky 800,- Kč/m2).   
V cenové mapě není problém upravit cenu dle sjednaných prodejů, problém je ve srovnávací 
metodě v ustálených lokalitách, kde se ceny tzv. nehýbou. Ukázkovým příkladem je střed 
města. Znalci již delší dobu upozorňují na nízké ceny v centru, v městské památkové 
rezervaci. Srovnávací metoda je zde obtížně proveditelná, protože není s čím srovnávat. [54] 
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4.12 ZVLÁŠTNÍ CENOVÉ MAPY 
Existuje také celá řada zvláštních cenových map, které jsou známy jak na území naší 
republiky, tak i v zahraničí. Příkladem ze zahraničí může být CMSP zemědělské půdy v 
oblasti Hannoveru. Z našeho území je známá například tzv. Environmentální cenová mapa 
České republiky. 
 
4.13 CENOVÉ MAPY POZEMKŮ V NĚMECKU 
V Německu mají notáři ze zákona povinnost oznamovat každou uzavřenou smlouvu o 
převodu vlastnictví nemovitosti tzv. Výboru znalců pro hodnoty nemovitostí. Předsedajícím 
výboru obvykle bývá vedoucí katastrálního úřadu. Tento výbor je vázán mlčenlivostí o 
obsahu jednotlivých smluv. Ze smluv zjišťuje ceny pozemků prodaných v daném roce a 
začátkem dalšího roku vydává aktualizovanou cenovou mapu a obsáhlou průvodní zprávu. 
Pokud není ve smlouvě cena rozdělena na cenu pozemku a cenu staveb, odečítá se od 
dohodnuté ceny reprodukční hodnota staveb (snížená o přiměřené opotřebení) a zbytek je 
cena pozemku. 
CMSP města Bonn z roku 1992 je vytvořena jako barevný přítisk do mapy města, která je 
obohacena o tabulky s jednotlivými zkratkami znamenajícími údaje směrných hodnot půdy: 
 
směrná hodnota půdy v DEM/m2 druh stavebního využití 
míra stavebního využití velikost pozemku směrné hodnoty půdy 
Směrné hodnoty půdy představují průměrné hodnoty polohy pro půdu, které jsou vztaženy na 
polohově typické pozemky, jejichž směrodatné hodnoty určující znaky jsou udány, jako např. 
stav vývoje, způsob a míra stavebního využití, stav a způsob přípravy pozemků pro výstavbu. 
Při směrné hodnotě půdy pozemků je brána za podstatu obvyklá šířka pozemku a hloubka 
pozemku 40 m. Odchylky jednotlivého pozemku v hodnotách určujících znaků ovlivňují 
odchylky běžné hodnoty ceny půdy.  
CMSP stavebních pozemků Hannoveru z roku 1988 je tzv. mapa směrných cen pozemků, 
které jsou vždy uváděny v závorkách, v podlomení je uveden druh stavebního využití. Jedná 
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se o barevný soutisk (černo-červený) s mapou města, zónace je u tohoto typu mapy poměrně 
hrubá.  
CMSP stavebních pozemků Heidelbergu z roku 1999 je velice podobá 1. cenové mapě Prahy, 
která pochází z téhož roku a rovněž se vyznačuje poměrně rozsáhlými zónami. Heidelberská 
mapa navíc uvádí i informace o charakteru zástavby v zóně a rovněž některé regulativy. V  
některých zónách je popsána cena pozemku cenovým rozpětím. Mapa zřejmě vznikala 
skenováním městského plánu se zákresem cen a barevným rozlišením zón shodných s územně 
plánovací dokumentací. 
Cenová mapa stavebních pozemků Karlsruhe pochází z roku 2001 a má již obdobně, jako 
cenová mapa Prahy dostupná na internetu, charakter zajímavého informačního systému. Jako 
mapový podklad posloužil zjevně uliční plán města se záznamem čísel popisných v 
jednotlivých stavebních blocích. Nad nimi je vedena vrstva cenových zón, jejichž 
charakteristiky získáte po kliknutí do jejich plochy a mají rozsah a vypovídací schopnost jako 
je uvedena v následující tabulce. [54] 
 
Tabulka 6 Informace o stavebním pozemku z CMSP Karlsruhe pocházející z roku 2001 
 
Zdroj: odborná publikace [54] 
 
CMSP stavebních pozemků Essenu z roku 2002 eviduje prodeje přepočtené na 1 m2 pozemku 
a je tak velmi podobná našim prvorepublikovým cenovým mapám. Zápisy jsou prováděny 
různými barvami (např. modře), které reprezentují různá časová období. Mapa vznikala 
skenováním městského plánu se zákresem cen a je přístupná na internetu v různých měřítcích. 
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4.14 CMSP JEDNOTLIVÝCH MĚST V ČR 
4.14.1 Cenová mapa stavebních pozemků na území hlavního města Prahy  
Řídí se obecně závaznou vyhláškou, kterou se mění vyhláška č. 32/1998 Sb. hl. m. Prahy, o 
cenové mapě stavebních pozemků, ve znění pozdějších předpisů. 
 
Součásti cenové mapy 
Cenovou mapu tvoří grafická část, obsahující 132 mapových listů v měřítku 1:5 000, a 
schéma kladu listů, a textová část. 
 
Instrukce k využívání cenové mapy 
V grafické části cenové mapy, ve vymezených skupinách parcel obdobných pozemků, 
vyznačené číslo vyjadřuje cenu v Kč/m2. Všechny stavební pozemky ve vymezených 
skupinách parcel, které jsou označeny cenou, se ocení podle cenové mapy, s výjimkou 
pozemků evidovaných v katastru nemovitostí v druhu pozemku ostatní plocha se způsobem 
využití pozemku dráha, dálnice, silnice a ostatní komunikace, včetně jejich součástí, a veřejné 
prostranství, které není součástí komunikace (dále jen „komunikace“), jakož i pozemky k 
uvedeným účelům již užívané nebo teprve určené rozhodnutím o umístění stavby, stavebním 
povolením nebo regulačním plánem a přitom platí, že tyto pozemky slouží veřejně 
provozované komunikaci nebo jsou ke stejnému účelu určeny. 
Stavební pozemky, které v cenové mapě nejsou v žádné skupině parcel s vyznačenou cenou 
nebo nejsou-li v cenové mapě oceněny všechny pozemky tvořící funkční celek včetně 
jednotného funkčního celku stejnou cenou, ocení se podle § 28 a 28 a vyhláška č. 3/2008 Sb., 
o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších 
předpisů. 
V případě nesouladu druhu oceňovaného pozemku v cenové mapě podle jiného právního 
předpisu s jeho skutečným stavem se postupuje způsobem podle oceňovací vyhlášky. [55] 
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Věcná analýza základny místního trhu s nemovitostmi 
Z provedené analýzy realitního trhu vyplývá, že trh s nemovitostmi v hlavním městě Praze je 
trhem specifickým, který se v rozhodujících segmentech – bydlení, kancelářské, obchodní 
plochy i plochy pro skladování a logistiku – liší svým rozsahem a dynamikou rozvoje od 
ostatních měst České republiky. Hlavní město Praha nemá ani v jednom segmentu realitního 
trhu srovnání s žádným jiným městem České republiky a dosahují se zde jednoznačně 
nejvyšší ceny pozemků. 
Území hlavního města Prahy s výjimkou rozsáhlých nezastavěných ploch je v naprosté 
většině vybaveno infrastrukturou, tj. je zavedena kanalizace, vodovod, elektřina. Jednotlivé 
části hlavního města Prahy jsou plně napojeny na komunikační síť. Specifikem hlavního 
města Prahy je existence tří tras metra, které propojují centrum s významnými koncentracemi 
bydlení v ostatních částech. Skupiny obdobných pozemků jsou zdokumentovány i z hlediska 
této vybavenosti a při ocenění je na míru vybavenosti brán zřetel. [55] 
 
Pozemky pro využití rezidenční funkcí 
Ceny pozemků určených pro bytovou výstavbu v posledních letech trvale rostly.  
V současnosti lze o převisu poptávky po pozemcích nad nabídkou, která je aktuálně na trhu k 
dispozici. Přestože došlo k poklesu počtu zahajovaných bytů i rodinných domů, poklesu počtu 
poskytnutých hypoték po roce 2008 a poklesu dalších indikátorů vývoje realitního trhu, ceny 
pozemků pro rezidenční účely rostou. Nutno připomenout, že rostou prakticky celoplošně na 
celém území hlavního města Prahy a nejvíce v některých atraktivních lokalitách na krajích 
hlavního města Prahy. Investice do pozemků ve sledovaném období, pokud jde o jejich počet, 
byly provedeny ve srovnatelném rozsahu jako v roce předchozím. V hlavním městě Praze se 
opakovaně největší počet prodejů pozemků určených pro bytovou výstavbu koncentruje do 
území mimo centrální části, konkrétně do lokalit, jako jsou např. Barrandov, Hostivař, 
Chodov, Modřany, Pitkovice, Stodůlky, Jinonice, ale též jde o Písnici, Cholupice, Dolní 
Chabry apod. Celkově méně prodejů je tradičně na severu hlavního města Prahy. I nadále 
platí, že zatím se ve větší míře nestaví v rozvojových lokalitách s velkým potenciálem 
zejména pro bydlení a další komerční využití, což platí např. pro lokality Běchovice, Bubny, 
nádražní prostory v lokalitách Smíchov a tzv. nákladové nádraží Žižkov. Ve zmíněných 
lokalitách se již několik let připravují rozvojové projekty, ovšem vzhledem k jejich investiční 
náročnosti a nízké poptávce není zahájení jejich výstavby aktuální. Taktéž začínající výstavba 
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ve velkém rozvojovém území Vysočany – Hloubětín či v prostoru vltavského meandru v 
Holešovicích a Rohanského ostrova, resp. Manin, bude mít vliv na pozemkový trh v hlavním 
městě Praze až později. Je pozorován zájem o pozemky určené pro výstavbu rodinných domů, 
u kterých v hlavním městě Praze bez ohledu na stávající stav ekonomiky poptávka převyšuje 
nabídku, a počet lokalit, které by byly schopny uspokojit zájem kupujících, je stále omezený. 
Pokračuje přesun poptávky ze satelitních lokalit spádového území ve Středočeském kraji zpět 
na území hlavního města Prahy, což vysvětluje vzrůst cen těchto pozemků i v okrajových 
částech hlavního města Prahy. Příkladem mohou být již výše zmíněné Písnice, Pitkovice, 
Dolní Chabry či tzv. Jihozápadní město, ale též Horní Počernice, Lipence, Ďáblice a Troja. 
[55] 
 
Pozemky pro využití komerční funkcí – kanceláře, hotely 
Z hlediska pozemkového trhu v hlavním městě Praze aktuálně platí pro tento segment 
podobné závěry jako pro pozemky rezidenčního využití. Již třetí rok po sobě nebyly ve 
sledovaném vzorku kupních cen zjištěny rozsáhlejší transakce s pozemky s využitím pro 
komerční funkci. Je evidentní, že trvá období stagnace výstavby komerčních staveb, což 
dokládá i množství nepronajatých kancelářských ploch jak v novostavbách, tak i ve starších 
kancelářských budovách. Spolu s výrazně tvrdšími podmínkami bank pro úvěrování komerční  
výstavby a faktickým neposkytováním úvěrů pro spekulativní nákupy pozemků se 
obchodování s těmito pozemky významně snížilo. Prodeje se tak soustřeďují na jednotlivé 
pozemky pro menší novostavby či dostavby stávajících objektů. Tento stav lze očekávat i v 
následujícím období, neboť v jednotlivých kancelářských budovách se postupně snižuje 
obsazenost. Zajímavé je, že někteří developeři se vracejí ke spekulativní výstavbě a doufají v 
pozdější pronájem objektů. Příkladem je výstavba administrativních budov v Karlíně nebo 
Florentina v Praze 1. [55] 
 
Pozemky pro využití komerční funkcí – obchodní zařízení 
Tato část realitního trhu v minulosti vykazovala trvale stabilní vývoj. Zatímco v roce 2010 byl 
dokončen projekt Galerie Harfa v Praze 9, v roce 2011 a 2012 nebyl dokončen žádný 
obdobný projekt. V realizaci zůstává dostavba Centra Černý Most a byl zahájen projekt 
Paláce Stromovka v Praze 7, výstavba obchodního centra Krakov v Praze 8 nebo malé 
obchodní galerie v Dolních Počernicích. V minulosti bylo každoročně v hlavním městě Praze 
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otevíráno několik velkoplošných obchodních center a mnoho supermarketů či diskontů nebo 
prodejen typu „do it yourself“ o velikosti 1 000 – 1 500 m2 obchodních ploch – v roce 2012 je 
rozestavěn objekt Baumaxu v Michli o ploše cca 14 000 m2. [55] 
 
Pozemky pro využití industriální a skladové 
Masivní příliv přímých zahraničních investic a realizace projektů průmyslové výstavby tzv. 
na zelené louce hlavní město Prahu trvale míjejí a směřují do jiných částí České republiky, a 
to bez ohledu na ekonomickou situaci. Výjimkou je oblast Horních Počernic – lokalita VGP 
Parku – a dále oblast Malešic, kde proběhly v minulém období v podstatě jediné významnější 
pozemkové transakce. Důvody jsou stále jak v oblasti realitní (hlavní město Praha nenabízí 
investorům investičně připravené pozemky ani samostatně ani v tzv. průmyslových zónách), 
tak i v oblasti nabídky pracovních sil, kde hlavní město Praha zaostává. V rámci hlavního 
města Prahy existuje samozřejmě potenciál dalších území, která připadají pro rozvoj výstavby 
tohoto typu v úvahu, ale tyto plochy na svůj rozvoj stále čekají. V posledních několika letech 
jsou stále častější změny využití původně výrobních pozemků. V řadě areálů byl uskutečněn 
nákup pozemků pro budoucí výstavbu komerčních nemovitostí a dokonce i bytových 
polyfunkčních domů. Typickým příkladem jsou některé bývalé výrobní areály ve Vysočanech 
a v Jinonicích (zde výstavba zatím neprobíhá, resp. byla pozastavena), menší projekt se 
realizuje např. v části rozvojového území v Holešovicích. [55] 
 
Mezi zobecnitelné závěry, které vyplývají z analýzy vývoje trhu s pozemky, patří zejména: 
a) stagnující až velmi mírně rostoucí cenová hladina u pozemků s komerčním využitím, 
b) pokračující nárůst cen pozemků určených pro výstavbu rodinných domů 
zejména v prolukách rezidenčních lokalit, 
c) velké rozdíly mezi cenami pozemků pro bydlení s ohledem na jejich vybavenost  
 technickou infrastrukturou, 




87 Dizertační práce 
 
Zdroj cen a jejich rozbor 
Z hlediska cenové mapy byly údaje o nových prodejích pozemků čerpány z podkladů 
Katastrálního úřadu Praha – město. Tímto způsobem byla v reálném čase rozšířena množina 
sjednaných cen, které byly uplatněny při aktualizaci ocenění. Tento rozbor se opírá o 
vyhodnocení s využitím nového statistického vzorku prodaných pozemků získaných na území 
hlavního města Prahy v letech 2011 až 2012.  
Oproti minulému období byl zaznamenán nárůst prodejů pozemků, a tak dochází k 
neustálému postupnému zpřesňování cenových údajů v cenové mapě. 
Nebyly využity informace o některých vícenásobných prodejích stejných parcel a dále nebyly 
využity prodeje, jejichž cena se výrazně lišila od ceny obvyklé v oceňovaném území.  
Rovněž nebyly použity údaje o prodejích pozemků s malou výměrou (cca do 50 m2). Celkově 
se ukazuje, že tento rozsah neustále aktualizovaných údajů je postačující pro zpracování 
cenové mapy v rozsahu území hlavního města Prahy. 
V centru hlavního města Prahy bylo nově zaznamenáno velmi málo prodejů pozemků v 
oceňovaných územích s mírným nárůstem ceny. (Rozdílnosti v cenách poměrně přesně 
odrážejí lokalizační charakteristiky – nejvíce žádány jsou stále pozemky pro zástavbu 
rodinnými domy v prolukách současných vilových čtvrtí. V oblasti bytových domů na výši 
ceny pozemků působí zejména vliv polohy a urbanistické souvislosti. 
V případě ploch vybavenosti a služeb cena pozemku závisí zejména na spádové koncentraci 
obyvatel a zákazníků v nejbližším okolí. Současně se ceny v tomto segmentu přibližují k 
cenám pozemků pro bytové domy a pokračuje tak cenová unifikace. 
Průmyslové plochy mají mnohem homogennější charakteristiky s menšími cenovými 
odchylkami. [55] 
 
Použitý mapový podklad 
Podkladem cenové mapy je katastrální mapa na území hlavního města Prahy upravená 
Útvarem rozvoje hlavního města Prahy, příspěvkovou organizací zřízenou hlavním městem 
Prahou. Data jsou ve formátu ESRI shapefile. 
Grafická část cenové mapy obsahuje: 
a) hranice parcel, 
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b) vnitřní kresbu, 
c) doplňkovou kresbu, 
d) hranice katastrálních území, 
e) názvy katastrálních území a městských částí, 
f) názvy ulic a náměstí. 
U většiny katastrálních území je základem datový podklad z roku 2003 aktualizovaný 
v dalších letech. V některých případech vzhledem k tomu, že aktualizace probíhá v ročních 
intervalech, mapový podklad obsahuje údaje, které nejsou v souladu se skutečným stavem. 
Jedná se zejména o vymezení hranic parcel a polohopis objektů. Případný nesoulad se 
nejčastěji zjistí při konkrétním oceňování jednotlivých pozemků. [55] 
 
Postup zpracování cenové mapy a předpoklad další doby účinnosti 
Cenová mapa postihuje diference mezi cenami pozemků v obcích a umožňuje jednoduché 
zjišťování cen jednotlivých pozemků. Základem cenové mapy jsou konkrétní sjednané ceny 
stavebních pozemků (dále jen „pozemek“) obsažené v kupních smlouvách. 
Při zpracování cenové mapy se vycházelo z rozboru pozemků z hlediska jejich charakteristik 
a sjednaných cen. Ceny těchto pozemků jsou dále porovnávány s obdobnými pozemky. V 
cenové mapě jsou graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou navzájem 
porovnatelné podle účelu užití, polohy na území hlavního města Prahy a stavební 
vybavenosti. 
V hlavním městě Praze zůstávají cenovou mapou zpravidla neoceněny některé pozemky 
veřejné správy, školství, kultury, zdravotnictví, bezpečnosti, obrany, komunikací a dalšího 
technického vybavení. Tyto pozemky se ocení podle platné oceňovací vyhlášky. Účinnost této 
cenové mapy se očekává na jeden rok. Tak jako v minulých letech, s ohledem na vývoj trhu s 
pozemky v hlavním městě Praze, se předpokládá, že koncem roku 2013 bude obecně 
závaznou vyhláškou hl. m. Prahy cenová mapa stavebních pozemků aktualizována. [55] 
 
Seznam katastrálních území hlavního města Prahy 
Benice    Běchovice   Bohnice 
Braník    Břevnov   Březiněves 
89 Dizertační práce 
 
Bubeneč   Makovice   Černý Most 
Čimice   Dejvice   Dolní Chabry  
Dolní Měcholupy   Dolní Počernice  Dubeč  
Ďáblice   Háje    Hájek  
Hloubětín    Hlubočepy   Hodkovičky  
Holešovice    Holyně   Horní Měcholupy  
Horní Počernice  Hostovice   Hostivař  
Hradčany    Hrdlořezy   Chodov 
Cholupice    Jinonice   Josefov  
Kamýk    Karlín    Kbely  
Klánovice   Kobylisy   Koloděje  
Kolovraty   Pomořany   Košíře  
Královice    Krč    Křeslice  
Kunratice   Kyje    Lahovice  
Letňany    Lhotka    Libeň  
Liboc     Libuš    Lipany  
Lipence    Lochkov   Lysolaje  
Malá Chuchle   Malá Strana   Malešice  
Michle    Miškovice   Modřany  
Motol     Nebušice   Nedvězí  
Nové Město   Nusle    Petrovice 
Písnice    Pitkovice   Podolí  
Přední Kopanina   Prosek    Radlice  
Radotín    Ruzyně   Řeporyje 
Řepy     Satanice   Sedlec  
Slivenec    Smíchov   Sobín  
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Staré Město    Stodůlky   Střešovice  
Střížkov   Strašnice   Suchdol  
Šeberov    Štěrboholy   Točná  
Troja     Třebonice   Třeboradice  
Uhříněves    Újezd nad Lesy  Újezd  
Veleslavín    Velká Chuchle  Vinohrady  
Vinoř     Vokovice   Vršovice  
Vysočany   Vyšehrad   Záběhlice  
Zadní Kopanina   Zbraslav   Zličín  
Žižkov 
 
4.14.2 Cenová mapa statutárního města Brna 
Cenová mapa stavebních pozemků statutárního města Brna č. 9 je vydána na základě obecně 
závazné vyhlášky č. 22/2011. 
Pokud jsou ceny stavebních pozemků uvedeny v cenové mapě, neužije se při jejich ocenění 
ustanovení § 28 vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve 
znění pozdějších předpisů. 
Jedná-li se o různorodost druhu oceňovaného pozemku v cenové mapě se stavem skutečným, 
pak se postupuje podle § 27 odst. 4 vyhlášky. 
Statutárního město Brno má svoji cenová mapa stavebních pozemků v rozsahu 67 mapových 
listů grafické části v měřítku 1:5 000, která je zpracována nad polohopisem katastrální mapy a 
digitální mapy statutárního města Brna. Textová část je tvořena 19 stranami a tvoří nedílnou 
přílohu této obecně závazné vyhlášky. [56] 
 
Vztah cenové mapy k Územnímu plánu města Brna 
Územní plán je jeden z více základních podkladů, které slouží k funkčnímu vymezení skupin 
obdobných pozemků. Při zpracování aktualizace se postupně osloveny jednotlivé městské 
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části, jejichž úkolem bylo zasílat připomínky, které vznikly v průběhu užívání předchozí 
cenové mapy. Pro připomínkové řízení byla aktualizována také cenová mapa přístupná 
referátu realitní ekonomiky MO MMB. Díky tomu došlo k přesnějšímu vymezení skupin 
obdobných pozemků, kde se mj. zhodnotilo skutečné užívání pozemků v souvislosti s 
návrhovými plochami vymezenými v územním plánu. [56] 
 
Instrukce k využívání cenové mapy 
Cenová mapa stavebních pozemků udává jednotkovou cenu stavebních pozemků, tj. pozemků 
dle definice § 9 odst. 1) písm. a) zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním 
znění.   
Grafická část cenové mapy vyobrazuje jednotlivé skupiny parcel podobných pozemků, u 
nichž je vyznačené číslo vyjadřující cenu v Kč/m2. 
Stavební pozemky, které se vyskytují ve vymezených skupinách parcel, jsou vyznačeny 
cenou, podle níž se oceňují s výjimkou pozemků evidovaných v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku ostatní plochy se způsobem využití pozemku dráha, dálnice, silnice a ostatní 
komunikace, včetně jejich součástí a veřejné prostranství, které není součástí komunikace, 
jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané nebo teprve určené rozhodnutím o umístění 
stavby nebo regulačním plánem. 
Každý mapový list v grafické části cenové mapy je rozšířen o část území ze sousedních listů. 
Je to ke zpřehlednění území, které se nachází na okrajích mapových listů. Toto rozšíření 
daného území je vyznačeno rámečkem. 
Jednotkové ceny vymezených skupin parcel obdobných pozemků jsou umístěny na mapových 
listech, do kterých vymezené polygony zasahují. Pokud vymezená skupina parcel obdobných 
pozemků do sousedního mapového listu nezasahuje, v tom případě ani cena nemusí být v 
tomto rozšíření vyznačena.  
Pouze mapové listy č. 1, 3, 4 (severní strana), mapové listy č. 50, 55 (západní strana) mapový 
list č. 61 (jižní strana) tvoří výjimku, tam jsou totiž ceny uvedeny vždy. 
Pokud nemají stavební pozemky v cenové mapě uvedeny ceny, ocení se podle příslušného 
ustanovení vyhlášky. 
Může se stát, že všechny pozemky tvořící funkční celek včetně jednotného funkčního celku 
nebudou mít stejnou cenu, pak se ocení podle příslušného ustanovení vyhlášky. 
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Pozemky, které jsou v katastru nemovitostí vedeny v druhu lesní pozemek a jsou zcela nebo 
zčásti zastavěny pozemní stavbou v souladu s § 3 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, se podle této cenové mapy oceňují pouze v části skutečně zastavěné. Nezastavěná 
část lesního pozemku se dle této cenové mapy neoceňuje a pozemek je oceněn v souladu s 
příslušným ustanovením vyhlášky. 
Ze sledování realitní inzerce a skutečně realizovaných prodejů na území města je patrné, že 
zatímco prodej stavebně připravených pozemků kontinuálně probíhá, tak prodej pozemků 
větších výměr a stavebně nepřipravených probíhá jen velmi omezeně. V realitní inzerci se 
rovněž v průběhu roku 2011 nabízelo několik developerských projektů. 
Území města Brna je v naprosté většině vybaveno rozsáhlou technickou infrastrukturou, tj. 
veřejným rozvodem elektřiny, kanalizací, vodovodem, plynovodem, kabelovými rozvody a 
veřejným osvětlením. Výjimku tvoří rozsáhlé rozvojové oblasti při okraji Brna. Výhodou 
geografického umístění města je kvalitní napojení na republikovou komunikační síť, a to 
dálniční i železniční. 
S přihlédnutím k velikosti města platí, že pozemkový trh odpovídá významu města a je 
obtížně porovnatelný s jinými městy v ČR. Z pohledu struktury trhu nebyly zaznamenány 
výrazně odlišné tendence od jiných krajských měst ČR (tzn. preference pozemků pro bydlení, 
následovaná poptávkou po pozemcích pro komerční využití), avšak z pohledu cenové hladiny 
je Brno v podstatě nesrovnatelné s jiným městem v ČR. Pro potřeby aktualizace cenové mapy 
tak byly využity pouze sjednané kupní ceny pozemků na území města Brna. [56] 
 
Věcná analýza základny místního trhu s nemovitostmi 
Aktualizace cenové mapy byla provedena na základě rozboru a vyhodnocení existujícího 
vzorku realizovaných prodejů pozemků v jednotlivých katastrálních území města Brna.  
Soubor realizovaných prodejů obsahuje 113 600 záznamů v uplynulých letech na území města 
Brna. Při vyhodnocení souboru realizovaných prodejů bylo přihlíženo k řadě kritérií, mj. k 
výměře prodaných pozemků, funkčnímu využití a především roku realizace obchodu (s 
největší vahou prodejů z let 2009 a 2010). Informace o realizovaných prodejích byly součástí 
mapových podkladů. Při zpracování aktualizace cenové mapy byl pečlivě sledován vývoj 
sjednaných cen pozemků pro udržení kontinuity cenové mapy. Rozborem realizovaných 
prodejů byl v letech 2009 a 2010 zjištěn jen mírný nárůst cen oproti výraznému nárůstu cen 
především v letech 2005 až 2008 promítnutému do předchozí cenové mapy. Zdrojový soubor 
93 Dizertační práce 
 
realizovaných prodejů byl zpracován ve struktuře, která mj. obsahovala následující údaje: kód 
katastrálního území, druh pozemku, parcelní číslo, podlomení, výměru pozemku, celkovou 
cenu, jednotkovou cenu, informaci o prodané části, rok prodeje a jedinečný identifikátor 
řízení, pod kterým je smlouva uložena v archivu KN. Uvedené informace umožnily objektivní 
analýzu trhu se stavebními pozemky na území města Brna. Na základě předchozích zjištění je 
patrné, že trh s nemovitostmi na území města Brna je stabilizovaný. Tento trh je ovlivněn 
obdobnými faktory jako u dalších velkých měst na území České republiky. Obchodně 
nejatraktivnější je trh se stavebními pozemky určenými pro bydlení. Dále byly na území 
města Brna realizovány prodeje pozemků zejména v oblasti komerčních ploch, výrobních a 
průmyslových ploch a ploch určených pro rekreaci.  
Ze sledování realitní inzerce a skutečně realizovaných prodejů na území města je patrné, že 
zatímco prodej stavebně připravených pozemků kontinuálně probíhá a jejich cena mírně roste, 
tak prodej pozemků větších výměr bez připravených IS a obslužných komunikací probíhá jen 
velmi omezeně. V realitní inzerci se rovněž v průběhu roku 2011 nabízelo několik 
developerských projektů, což se v předcházejícím sledovaném období nestalo. 
V posledních dvou letech došlo k poměrně dynamickému vývoji v oblasti pozemků určených 
pro bydlení. Oproti předcházejícímu období jsou realizovány především již zainvestované 
(stavebně připravené pozemky), ať už se jedná o dobíhající developerské projekty zahájené v 
období realitního boomu, nebo volné pozemky ve stávající zástavbě. Rozptyl cen stavebních 
pozemků je v závislosti na umístění větší především u pozemků určených pro rodinné 
bydlení. U pozemků určených pro výstavbu bytových domů je tento rozptyl menší. K 
nejvýznamnějším prodejům stavebních pozemků určených pro výstavbu rodinných domů 
došlo zejména v severní okrajové části města (konkrétně se jednalo o katastrální území 
Soběšice, Sadová, Jehnice, Ořešín, Ivanovice) a dále ve východní části města (konkrétně 
katastrální území Líšeň a Slatina).  
U pozemků s komerčním využitím byl v uplynulých dvou letech zaznamenán jen malý nárůst 
cen, přičemž realizované prodeje byly vyšší u komerčních pozemků s menší výměrou. 
Aktuálně je výstavba komerčních objektů postižena ekonomickým poklesem a developeři 
jsou rovněž zdrženlivější i kvůli plánovanému přesunu železničního nádraží do Jižního centra. 
Z cenového hlediska jsou výjimkou pozemky, které jsou v územním plánu uvažovány pro 
budoucí zástavbu, u nichž byl zaznamenán (tak jako u pozemků pro bydlení) cenový nárůst. 
[56] 
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Analýza prodejů pozemků na území města Brna 
Na základě analýzy četnosti prodejů pozemků v Brně byly nejvíce prodávány podíly na 
pozemcích náležejících k jednotkám (bytovým i nebytovým) v novostavbách bytových či 
víceúčelových budov v rámci developerských projektů. Z hlediska četnosti se dále prodávají 
pozemky určené pro výstavbu rodinných domů, a to jak individuálních prodejů, tak i v rámci 
developerských projektů s nebo i bez novostavby RD. Následují prodeje pozemků pro 
výstavbu bytových domů a víceúčelových staveb, dále plochy komerce, průmyslu, výroby a 
logistických center. Z běžného cenového intervalu se vymyká výjimečné cenové postavení 
nadstandardní lokality v Masarykově čtvrti. 
Další možností analýzy prodejů pozemků je jejich celková výměra. Díky dominanci poptávky 
po pozemcích pro bydlení je i z toho hlediska nejvýznamnějším segmentem trh s pozemky 
určenými pro výstavbu rodinných a bytových domů.  
V případě výše cen realizovaných prodejů mají výjimečné postavení pozemky v absolutním 
centru města Brna bez ohledu na to, zda jsou využívány pro bydlení nebo pro jiné komerční 
účely. Ceny pozemků určených pro bydlení se liší jak dle lokality, tak rovněž i dle využití pro 
stavbu rodinných domů nebo bytovou výstavbu. Trend vývoje cen stavebních pozemků pro 
bydlení je mírně rostoucí obdobně jako ve všech velkých městech. Ceny pozemků pro 
komerční využití nebo pro výrobu a průmysl jsou výrazně méně rozlišeny v závislosti na 
umístění v lokalitě. Vývoj výše cen těchto pozemků je stabilnější. 
Z výše uvedeného rozboru vyplývá, že navzdory stabilizaci realitního trhu v Brně, která je 
způsobena především ekonomickým poklesem, je realitní trh zastavitelných pozemků 
dynamický. V souladu s celospolečenskou poptávkou jsou nejatraktivnější ty pozemky, 
jejichž využití je v souladu s územním plánem, z těchto pozemků pak především pozemky pro 
bydlení. [56] 
 
Forma zpracování aktualizace a mapový podklad 
Aktualizace cenové mapy byla provedena v desktopovém SW ArcGis Desktop a neveřejné 
agendě „Cenová mapa“ přístupné v Geografickém informačním systému města Brna. Agenda 
zahrnuje mapový projekt a podagendy „Změny“, „Připomínky“, „Územní rozhodnutí“, 
„Realizované prodeje – parcely“, „Realitní inzerce parcel“ a „Editace atributů polygonů“. 
Mapový projekt obsahuje základní vrstvy: 
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- cenová mapa (polohopis, atributy polygonů, změny, připomínky, územní rozhodnutí, 
předchozí cenové mapy), 
- územní identifikace (čísla orientační, čísla popisná, budovy, názvy ulic), 
- správní členění (hranice statutárního města, hranice městských částí, hranice katastrálních 
území), 
- digitální technická mapa (technické sítě, podzemní prostory), 
- životní prostředí (územní systém ekol. stab., chráněná území, chráněná území – ochranná 
pásma, evropsky významné lokality, přírodní parky, významné krajinné prvky), 
- územní plán (podrobnější ÚPD, územní plán), 
- mapa KN (názvosloví, vnitřní kresba, slučky, parcely, bloková mapa parcelní, parcely – 
druh pozemku), 
- záplavová území, 
- výškopis (vrstevnice po 5 m), 
- realizované prodeje (od roku 1993 do roku 2010), 
- realitní inzerce (od roku 2010 do roku 2011), 
- ortofotomapy.  
 
Statutární město Brno, resp. jeho území je dle informací z KN členěno do 48 katastrálních 
území. [56] 
 
Přehled katastrálních území města Brna: 
Název:    Název:     Název: 
Bohunice    Kohoutovice   Řečkovice 
Bosonohy    Komárov    Sadová 
Brněnské Ivanovice   Komín    Slatina 
Bystrc     Královo Pole    Soběšice 
Černá Pole    Lesná     Staré Brno 
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Černovice    Líšeň     Starý Lískovec 
Dolní Heršpice   Maloměřice    Stránice 
Dvorska    Medlánky    Štýřice 
Holásky    Město Brno    Trnitá 
Horní Heršpice   Mokrá Hora    Tuřany 
Husovice    Nový Lískovec   Útěchov u Brna 
Chrlice    Obřany    Veveří 
Ivanovice    Ořešín    Zábrdovice 
Jehnice    Pisárky    Žabovřesky 
Jundrov    Ponava    Žebětín 
Kníničky    Přízřenice  
 
Z pohledu rozlohy dle druhu pozemků evidovaných v katastru nemovitostí tvoří stavební 
pozemky (zastavěná plocha a nádvoří, zahrada a ostatní plocha) cca 4 % rozlohy správního 
území města, zatímco z pohledu četnosti parcel se jedná o téměř 85 % z počtu všech parcel na 
území města. Velký rozdíl je způsoben především velkou rozlohou zemědělské půdy v 
okrajových katastrálních územích města Brna a dále výrazně větší členitostí zastavěných 
ploch s mnohem menší průměrnou plochou těchto parcel v intravilánu města. 
 
Popis postupu zpracování CMSP města Brna 
Cenová mapa je zpracována za účelem jednoduchého zjištění cen jednotlivých pozemků. Při 
zpracování cenové mapy jsou pro stanovení ceny cenových polygonů užívány pouze skutečně 
sjednané ceny obsažené v kupních smlouvách uložených ve sbírce listin na Katastrálním 
úřadě pro Jihomoravský kraj, katastrálním pracovišti Brno-město. Cenová mapa postihuje 
rozdíly mezi cenami jednotlivých typů pozemků především s ohledem na jejich skutečné 
využití. Stavební pozemky jsou na realitním trhu v Brně běžně obchodovány a trh vykazuje 
stabilizovaný vývoj. Za roky 1993 až 2010 se podařilo zaznamenat dostatečně rozsáhlý 
soubor realizovaných prodejů v objemu cca 113 600 záznamů ze 40 464 smluv.  
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Práce na aktualizaci cenové mapy byly rozděleny do dvou fází, přičemž v první fázi došlo k 
přehodnocení funkčního vymezení skupin obdobných pozemků, které vycházelo ze zjištění 
skutečného stavu posuzovaného území s důrazem na hranice skupin obdobných pozemků. 
Druhá fáze zpracování aktualizace cenové mapy zahrnovala přiřazení aktualizovaných 
jednotkových cen ke skupinám obdobných pozemků. Jednotkové ceny byly zjišťovány 
výhradně ze souboru realizovaných prodejů. Tento soubor byl podroben rozboru z hlediska 
charakteristik prodejů (velikost prodaného pozemku, datum, jednotková cena, typ pozemku 
apod.). Na základě vyhodnocení realizovaných prodejů byla skupině obdobných pozemků 
přiřazena jednotková cena. Důraz byl kladen především na aktuálnost realizovaných prodejů.  
Při porovnání byl kladen důraz na aktuální účel užití, soulad s územním plánem, polohu na 
území města, stavební vybavenost, dopravní dostupnost a negativní vlivy (hluk, prach apod.). 
Při cenové analýze byly jako podpůrný prostředek využívány informace z agendy „Realitní 
inzerce parcel“ (dále RIP). Informace RIP byly vyhodnocovány jak co do výše aktuální 
nabídkové ceny, tak co do časového a cenového vývoje inzerátu. Vzhledem k současnému 
vývoji realitního trhu byly prověřovány skupiny, kde byly nabídkové ceny v realitní inzerci 
nižší než ceny stanovené v cenové mapě. To vedlo zejména ke snížení cen u několika 
polygonů oproti předcházející cenové mapě a dále k opatrnějšímu stanovování cen na základě 
skutečně realizovaných prodejů. 
Početná skupina obdobných pozemků zůstala v aktualizaci cenové mapy neoceněna. Jedná se 
především o pozemky, u nichž nebylo možné provést porovnání s obdobnými pozemky. [56] 
 
4.14.3 Cenová mapa stavebních pozemků v Olomouci 
Cenová mapa je zpracována podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů, (dále 
jen zákon) a podle prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů, (dále jen vyhláška).  
 Aktualizovaná Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce 
(dále cenová mapa) navazuje na cenovou mapu stavebních pozemků vydanou pro území 
statutárního města Olomouce obecně závaznou vyhláškou statutárního města Olomouce č. 
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2/2012 o Cenové mapě stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce ze dne 
20. 6. 2012, která nabyla účinnosti dne 1. 7. 2012.  
 Během roku 2013 byly v souladu s citovaným zákonem a vyhláškou do dosavadní cenové 
mapy doplněny nové ceny stavebních pozemků zjištěné dle § 10 odst. 2 a 3 citovaného 
zákona. Dále došlo k aktualizaci skupin stavebních parcel v souvislosti se změnami účelu 
jejich využití i stavební vybavenosti. V návaznosti byla aktualizována textová část cenové 
mapy. [57] 
 
Součásti cenové mapy  
Cenovou mapu tvoří grafická část cenové mapy, která obsahuje 39 mapových listů v měřítku 
1:5 000 a textová část cenové mapy. Originál cenové mapy je autorizován Magistrátem 
statutárního města Olomouce.  
 
Instrukce k využívání cenové mapy  
Cenová mapa stavebních pozemků na území statutárního města Olomouce (dále jen cenová 
mapa) je zpracována podle § 10 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů a podle jeho 
prováděcí vyhlášky. 
V grafické části cenové mapy, ve vymezených skupinách parcel obdobných pozemků, 
vyznačené číslo vyjadřuje cenu v Kč/m2.  
Všechny stavební pozemky ve vymezených skupinách parcel, které jsou označeny cenou, se 
ocení podle této cenové mapy, s výjimkou pozemků evidovaných v katastru nemovitostí v 
druhu pozemku ostatní plocha se způsobem využití pozemku dráha, dálnice, silnice a ostatní 
komunikace, včetně jejich součástí, a veřejné prostranství, které není součástí komunikace 
(dále jen „komunikace“), jakož i pozemky k uvedeným účelům již užívané nebo teprve určené 
rozhodnutím o umístění stavby, stavebním povolením nebo regulačním plánem a přitom platí, 
že tyto pozemky slouží veřejně provozované komunikaci nebo jsou ke stejnému účelu určeny  
Stavební pozemky, které v cenové mapě nejsou v žádné skupině parcel s vyznačenou cenou 
nebo nejsou-li v cenové mapě oceněny všechny pozemky tvořící funkční celek včetně 
jednotného funkčního celku stejnou cenou, se ocení podle §, 28 a 28a  platné oceňovací 
vyhlášky.  
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Stavební pozemky, které jsou v cenové mapě v oceněné skupině parcel, ale jejichž část je 
začleněna do skupiny parcel neoceněných nebo s jinou cenou, se ocení taktéž podle oceňovací 
vyhlášky.  
Jsou-li pozemky komunikací veřejnosti nepřístupnou nebo přístupnou omezeně, popřípadě 
jsou v uzavřeném areálu nebo jsou v souboru nemovitostí s komerční využitelností, zejména 
jde-li o parkoviště užívané s prodejnou, obchodním domem, hotelem, restaurací a jim 
obdobným zařízením s obchodními, stravovacími a ubytovacími službami, domem služeb a 
jinými objekty k poskytování úplatných služeb, včetně služeb motoristům, s administrativními 
objekty, vč. parkovacích a obslužných ploch, tyto pozemky se oceňují podle této cenové 
mapy. [57] 
  
Všeobecná analýza trhu  
Analýza realitního trhu opakovaně potvrzuje, že trh s nemovitostmi v Olomouci je 
standardním lokálním trhem stotisícového města České republiky (Olomouc se  řadí počtem 
obyvatelstva mezi deset největších měst republiky), který se v rozhodujících segmentech  – 
bydlení, kancelářské a obchodní plochy  či průmysl – neliší svým rozsahem a dynamikou 
rozvoje od ostatních měst  České republiky, a to i přes to, že olomoucký region se  řadí k 
hospodářsky slabším krajům republiky.  
Pozemky s využitím pro bydlení:  
Zejména od druhé poloviny roku 2008 byl realitní trh v celé republice, a Olomouc nebyla 
výjimkou, postižen celkovým zpomalením ekonomiky. Ekonomická recese se plně projevila v 
průběhu let 2009 a 2010 a její dopad na realitní trh pokračoval i v roce 2012. Přesto se stejně 
jako v předchozích letech nezastavila individuální výstavba. Byly realizovány jednotlivé 
prodeje stavebních parcel především pro rodinné domy a trh s pozemky se ani v době 
ekonomické recese nezastavil. Prodej pozemků pro bydlení však stále patří, pokud jde o počet 
prodejů, k nejvýznamnějším, a to i přesto, že Olomouc je městem s velkým vlivem 
příměstského bydlení, což ovlivňuje trh s pozemky pro rodinné domy uvnitř správního území 
města. Taktéž z pohledu budoucího vývoje místního trhu registrujeme celou řadu vydaných 
územních rozhodnutí. Na území města stále zůstává řada lokalit, které jsou postupně 
zhodnocovány, a výstavba v nich bude pokračovat nebo bude zahájena v momentě, kdy 
poptávka po individuálním bydlení a koupi bytů do osobního vlastnictví opět zesílí. To je 
vidět jak na četnosti prodejů pozemků ještě nezainvestovaných sítěmi technické 
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infrastruktury, tak i na prodejích pozemků připravených k výstavbě. Z porovnání prodejních 
cen pozemků vhodných pro výstavbu rodinných domů v Olomouci s prodeji obdobných 
pozemků v lokalitách ve spádovém území Olomouce je vidět, že postupný a trvalý nárůst cen 
pozemků v lokalitách Olomouce z posledních let vytvořil tržní příležitosti pro přípravu a 
rozvoj lokalit mimo město. V Olomouci se největší počet prodejů pozemků určených pro 
výstavbu bydlení stále koncentruje do těch okrajových částí města, které disponují vysokou 
atraktivitou pro bydlení. V těchto oblastech dochází i k mírnému nárůstu cen pozemků v 
zastavěných územích přesto, že není pozorována výraznější stavební činnost. Významnější 
rozvoj zahajované rezidenční výstavby se v současnosti dle předpokladů z předchozích let 
nekoná, neboť realizovatelná poptávka po bydlení již zdaleka nedosahuje intenzity období 
před rokem 2008. Tato skutečnost není samozřejmě specifikem Olomouce, ale postihla 
nemovitostní trh v celé republice.  
Pozemky pro využití komerčních funkcí – kanceláře, hotely:  
Byly dokončeny např. hotely ibis Olomouc Centre, NH Olomouc Congress,  dokončují se 
některé projekty kancelářských komplexů, např. CPI City Centre, Office House Hynaisova, 
jiné projekty jsou nyní ve fázi realizace, např. Nová Envelopa, Silo Tower nebo multifunkční 
komplex Šantovka. Příprava těchto investic je zpravidla dlouhodobější záležitostí. Často se 
jedná o prodej obchodních společností, tzn. nebývá zaznamenán přímý prodej pozemků.  
Pozemky pro využití komerčních funkcí – obchodní zařízení:  
V tomto segmentu trhu v současnosti platí obdobný závěr jako v případě výše zmíněných 
komerčních funkcí. Limitem pro další obchodování pozemků využitelných pro obchodní 
zařízení je územní plán, který významným způsobem reguluje alokaci obchodních zařízení. 
Olomouc je specifická v tom, že část poptávky po pozemcích s tímto funkčním využitím se 
realizuje rovněž za hranicemi města. Dokončení dálničního obchvatu zatraktivnilo celou řadu 
přilehlých pozemků pro účely komerční výstavby, které jsou však limitovány možnostmi 
vynětí pozemků ze zemědělského půdního fondu. Na tuto část realitního trhu bude mít 
pravděpodobně velký vliv nově připravovaný územní plán.  
Pozemky pro využití industriální a skladové:  
Pozemky pro tento typ výstavby se obchodují především na okraji vnitřního města včetně 
nových rozvojových zón. Pro tuto část realitního trhu platí podobné závěry jako pro pozemky 
s komerční funkcí komentované v předchozím odstavci. Zájem investorů o tento typ pozemků 
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je meziročně stabilizovaný. Prodejní ceny pozemků jsou ustáleny. Rovněž zde lze 
konstatovat, že trh v Olomouci je ovlivněn poptávkou, která se realizuje za hranicemi města.  
Pro industriální a skladové účely došlo k využití řady opuštěných areálů, tzv. brownfields. I 
do rozvoje lokalit určených územním plánem pro tyto funkce se silně promítá vliv 
ekonomické recese, snížení poptávky konečných nájemců zejména skladových prostor a v 
neposlední řadě s tím spojené obtížnější bankovní financování těchto staveb. Nejčastěji byly v 
roce 2012 obchodovány pozemky, které tvořily malé části rozlehlých průmyslových areálů, a 
to pro účely dostavby jednotlivých objektů. Zde bylo zaznamenáno navýšení prodejních cen. 
[57] 
 
Výsledky konkrétního rozboru cen  
Tento rozbor se opírá o vyhodnocení s využitím nového statistického vzorku prodaných 
pozemků získaného na území města v letech 2012 a částečně 2013. Analyzovány jsou 
především souvislosti využití a umístění prodávaných pozemků ve vztahu k jejich cenám. Pro 
potřeby ocenění cenovou mapou bylo ve správním území města lokalizováno celkem 1 564 
skupin obdobných pozemků. Z tohoto počtu bylo oceněno 75 %, tj. 1 170 skupin. Znamená 
to, že v těchto skupinách obdobných pozemků byla uplatněna sjednaná prodejní cena 
pozemku nebo došlo k ocenění na základě porovnání. V roce 2006 a 2007 bylo oceněno 59 %, 
v roce 2008: 66 %, v roce 2009: 68 %, v roce 2010 i v roce 2011: 69 %, v roce 2012: 70 % a v 
roce 2013 pak 75 % skupin pozemků. Postupný nárůst počtu stavebních pozemků, kde byla 
přiřazena odpovídající cena, svědčí o stále se rozvíjejícím trhu s pozemky.  
V této aktualizaci celkově přibylo 30 skupin pozemků. Důvodem jsou zejména vydaná 
územní rozhodnutí, kde dochází ke změněnému funkčnímu využití pozemků. Nově oceněno, 
resp. přeceněno bylo 282 skupin pozemků. V této aktualizaci opět dochází k postupnému 
růstu tržních cen. Zatímco v roce 2009 došlo k nárůstu průměrné ceny o 9,6 %, v roce 2010 
jen o 2 %, v roce 2011 byl meziroční nárůst 3,9 % a v roce 2012 nárůst pak činí 6,6 %.  
V aktualizaci pro rok 2013 pozorujeme nárůst cen v městském jádru. Stále působí nedostatek 
vhodných parcel zejména ve vnitřním městě, což se odráží i ve větší poptávce v okrajových 
částech, kde se posiluje rezidenční funkce území doprovázená nárůstem cen. Ve vnitřním 
městě pozorujeme oživení v podobě meziročního nárůstu cen o 6,5 %. Minimálních cen 120 – 
150 Kč/m2 bylo dosaženo u pozemků sloužících nekomerčním účelům, často v 
zahrádkářských osadách v okrajových částech města. Naopak maximální cena ve výši 10 270 
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Kč/m2 pochází z prodeje pozemku v centru města v roce 2010, prodej s touto cenou byl 
následně ještě několikrát zopakován. [57] 
 
Vybavenost pozemků infrastrukturou  
Pokud jde o vybavenost města infrastrukturou, v naprosté většině zastavěných území ve městě 
je zavedena kanalizace, vodovod, elektřina. Jednotlivé části města jsou napojeny na 
komunikační síť.  
Urbanisticky srostlé území města je tvořeno katastrálním územím Olomouc, které je 
vybaveno infrastrukturou úměrnou hustotě obyvatel a rostoucímu zájmu o volné pozemky. 
Naopak katastrální území Chomoutov, Droždín, Lošov, Nedvězí, Radíkov, Svatý Kopeček, 
Týneček a Topolany představují území se zástavbou, která netvoří území stavebně srostlé s 
městskou zástavbou. Ale i v těchto plochách, které drží převážně charakter venkovské 
zástavby, dochází občas k nárůstu cen pozemků vzhledem k poptávce po výstavbě zejména 
rodinných domův přijatelné vzdálenosti do centra města. [57] 
 
Zdroje cen a jejich rozbor  
V rámci aktualizace byly údaje o nových prodejích pozemků čerpány z podkladů 
Katastrálního úřadu v Olomouci. Tímto způsobem byla v reálném čase rozšířena množina 
sjednaných cen, které byly uplatněny při aktualizaci ocenění.  
Tento rozbor se opírá o vyhodnocení s využitím nového statistického vzorku prodaných 
pozemků získaného na území statutárního města Olomouce v letech 2012 a částečně 2013. 
Oproti minulému období byl zaznamenán nárůst prodejů pozemků, a tak dochází k 
neustálému postupnému zpřesňování cenových údajů v mapě.  
Nebyly využity informace o některých vícenásobných prodejích stejných parcel a dále nebyly 
využity prodeje, jejichž cena se výrazně lišila od ceny obvyklé v oceňovaném území. Rovněž 
nebyly použity údaje o prodejích pozemků s malou výměrou (cca do 50 m2). Celkově se 
ukazuje, že tento rozsah neustále aktualizovaných údajů je postačující pro zpracování cenové 
mapy. Rozdílnosti v cenách poměrně přesně odrážejí lokalizační charakteristiky – nejvíce 
žádány jsou stále pozemky pro zástavbu rodinnými domy v ucelených rozvojových lokalitách 
na okraji města. Pozemky ve stabilizované zástavbě jsou obchodovány méně často. V oblasti 
bytových domů na výši ceny pozemků působí zejména vliv polohy a urbanistické souvislosti. 
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V případě ploch vybavenosti a služeb cena pozemku závisí zejména na spádové koncentraci 
obyvatel a zákazníků v nejbližším okolí. Průmyslové plochy mají mnohem homogennější 
charakteristiky s menšími cenovými odchylkami. Cenová mapa věrohodně zohledňuje tržní 
trendy v oblasti cen pozemků na území města. [57] 
  
Použitý mapový podklad  
Podkladem cenové mapy je digitální katastrální mapa (dále jen DKM) na území Olomouce a 
sousedních obcí, poskytnutá Katastrálním úřadem v Olomouci, doplněná o vrstvu názvů ulic a 
veřejných prostranství z informačního systému Magistrátu města Olomouce.  
Z DKM byly použité vrstvy:  
• hranice parcel  
• vnitřní kresba  
• hranice k.ú. a obce  
V některých případech vzhledem k tomu, že aktualizace probíhá v ročních intervalech, 
mapový podklad obsahuje údaje, které nejsou v souladu se skutečným stavem. Jedná se 
zejména o vymezení hranic parcel a polohopis objektů. Případný nesoulad se nejčastěji zjistí 
při konkrétním oceňování jednotlivých pozemků. [57] 
 
Popis postupu zpracování a předpoklad další účinnosti  
Cenová mapa postihuje diference mezi cenami pozemků v obcích a umožňuje jednoduché 
zjišťování cen jednotlivých pozemků. Základem cenové mapy jsou konkrétní sjednané ceny 
stavebních pozemků obsažené v kupních smlouvách.  
Při zpracování cenové mapy se vycházelo z rozboru pozemků z hlediska jejich charakteristik 
a sjednaných cen. V cenové mapě jsou graficky vymezeny obdobné pozemky. Pozemky jsou 
navzájem porovnatelné podle účelu užití, polohy na území města a stavební vybavenosti. V 
Olomouci zůstávají cenovou mapou zpravidla neoceněny některé pozemky veřejné správy, 
školství, kultury, zdravotnictví, bezpečnosti, obrany, komunikací a dalšího technického 
vybavení.  
Očekává se roční účinnost této cenové mapy. Tak jako v minulých letech, s ohledem na vývoj 
trhu s pozemky v Olomouci, se předpokládá, že v polovině roku 2014 bude obecně závaznou 
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vyhláškou statutárního města Olomouce aktualizována cenová mapa o nové ceny stavebních 
pozemků. [57] 
 
Soupis katastrálních území města Olomouce  
Název k. ú.:     Číslo mapového listu:  
Bělidla    20, 21   
Černovír   3, 4, 11, 12  
Droždín    7, 14, 15, 22, 23  
Chomoutov    1, 2, 3, 4  
Chválkovice    5, 12, 13, 14, 21  
Hejčín    11, 12, 19, 20  
Hodolany    20, 21, 28, 29  
Holice u Olomouce   28, 29, 30, 33, 34, 35, 38, 39  
Klášterní Hradisko   12, 20  
Lazce     12, 20  
Lošov     7, 8, 15, 16, 23, 24  
Nedvězí u Olomouce   31, 36  
Nemilany    32, 33, 37, 38  
Neředín    18, 19, 26, 27  
Nová Ulice    19, 20, 27  
Nové Sady u Olomouce  28, 33  
Nový Svět u Olomouce  28  
Olomouc – město   19, 20, 27, 28  
Pavlovičky    12, 20, 21  
Povel     27, 28  
Radíkov u Olomouce  7  
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Řepčín    10, 11, 18, 19  
Slavonín    26, 27, 31, 32  
Svatý Kopeček   6, 7, 14, 15  
Topolany u Olomouce  17, 18, 25, 26  
Týneček    5, 12, 13 
 
Historické ceny pozemků na území města Olomouce 
Podle Mgr. L. Maňákové z OKR MmOl, byly ceny na území města Olomouce vedeny v 
historii. Tyto ceny pocházejí z podkladů Jednotného národního výboru – zemědělského 
referátu v Olomouci. Je patrno, že ceny byly tehdy vedeny po katastrálních územích a v nich 
rozděleny po ulicích. Tyto ceny jsou uvedeny v K/m2 a po velmi dlouhé období soužily pro 
ocenění pozemků za období socialismu, neboť pozemek byl vždy považován za takzvané 
soukromé vlastnictví. Při srovnání dnešní cenové mapy stavebních pozemků města 
Olomouce, která má svou jedenáctou verzi, s těmito historickými podklady, je jasné, že za 
použití moderních technologií zpracování jsou naše údaje bohatší a přesnější. [21] 
 
Prognóza vývoje 
Je velmi těžké odhadnout vývoj, kam se ceny pozemků na území města Olomouce budou dále 
ubírat. Pozemek má vždy cenu dánu jeho funkcí, tedy tím, k čemu bude využit. Pozemek, 
který po věky zůstane v honu jako zemědělský, bude mít nízkou cenu, zatímco pozemky, 
které budou zastavěny nebo jsou již zastavěny a budou se zde stavět nové atraktivní stavby, 
budou mít ceny trvale rostoucí. Problém stanovení správné ceny obvyklé pozemků byl a je 
nejsložitějším problémem ve znalecké a odhadcovské praxi. Je zde zpravidla málo údajů a 
řada údajů je značně variabilních proměnných. Stavba je vždy konečná a nahraditelná, což o 
pozemku nemůžeme říci. Anomálií cen pozemků u nás je skutečnost, že metr čtvereční 
pozemku pod budovou bytovou je často lacinější, než u rodinného domku ve stejném místě, 
což postupně ustupuje. Ceny pozemků jsou a budou ovlivněny i neustále rostoucí výstavbou 
bytovou na území našeho města. [57] 
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4.14.4 Zhodnocení stávajícího procesu zpracování 
Cenové mapy jsou grafickým dílem, z něhož je možno zjistit cenu pozemků. Jsou 
vypracovávány v různém stupni podrobnosti. Obvyklým způsobem vytvoření cenové mapy je 
získání souhrnu údajů o realizovaných převodech vlastnictví pozemků v určité oblasti, jejich 
zpracování a vynesení do mapy. Zpracovatel musí důkladně prozkoumávat jak územně 
plánovací dokumentaci, tak i kupní smlouvy evidované ve sbírce listin katastrálního úřadu  
a pracně sesbírávat údaje o realizovaných cenách na jednotlivých parcelách. Pokud se pro 
některé pozemky ceny nedohledají, nebo byly realizovány před delší dobou, zákon umožňuje, 
aby byly zjištěny porovnáním s cenami jiných pozemků se stejným účelem, využitím  
a polohou. [57] 
 
4.15 NÁVRH NA ZJEDNODUŠENÍ POSTUPU PRACÍ PŘI TVORBĚ 
CMSP 
Při analýze jednotlivých fází procesu zpracování cenové mapy se jeví, že nejpracnější částí je 
sběr dat na katastrálním úřadě. Pořizování dat si převážně zajišťuje zpracovatel (externí firma) 
CMSP sám. To se samozřejmě odráží v celkové ceně. Pokud budeme chtít snížit pořizovací 
hodnotu cenové mapy, a tím zvýšit její dostupnost i pro menší města, je třeba se zaměřit právě 
na zjednodušení této cesty využitím moderní techniky.  
Jednou z navržených možností je předání dat potřebných ke tvorbě cenové mapy, přímo mezi 
katastrálním úřadem (dále jen KÚ) a zpracovatelem elektronicky. Prozatím dochází k předání 
pouze některých podkladů, které ale neobsahují informace o cenách. Zde se nabízí 
jednoduché řešení, aby při zadávání údajů do databáze na katastrálním úřadě, přibyla navíc 
jedna informace, a to cena za převod nemovitosti. Pak by zpracovateli odpadla povinnost 
chodit osobně na KÚ údaje vypisovat. 
Druhou možností je, že údaje o převodech nemovitostí bude zpracovatel CMSP získávat  
od Finančního úřadu (dále jen FÚ), který vede databázi jak úředních cen i cen sjednaných. 
Problém je v tom, že daňové zákony zavazují úřad mlčenlivostí, a tak je zdroj takto důležitých 
informací nedostupný.  
Finanční úřad ovšem, podle zjištěných informací, zpracovává data k výpočtu daně z převodu 
nemovitostí, které posléze předává na Ministerstvo financí k dalšímu zpracování. Tato data 
obsahují všechny údaje, nutné ke zpracování cenové mapy. Pokud by tedy tyto údaje předával 
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FÚ (nebo MF) na vyžádání správci cenové mapy, pak by odpadlo zdlouhavé vyhledávání 
prodejů nemovitostí na katastrálním úřadě. Tady se nabízí prostor k vyjednání spolupráce 
mezi státní správou (MF) a veřejnou správou (obcí) na sdílení dat.  
 
4.16 JINÉ METODY ZPRACOVÁNÍ CENOVÉ MAPY 
Starší metody zpracování cenových map jsem se dozvěděl od F. Rejfka, pracovníka 
Ministerstva financí ČR (dále jen MF), odboru metodiky cen. Podle jeho názoru se původní 
metodika neosvědčila z jednoho důvodu, a to že si zpracovatelé (nejvíce realitní kanceláře) 
prostřednictvím CMSP vytvářeli podmínky pro svou obchodní politiku. Zákon proto přesně 
definuje, jak se cenová mapa zpracovává. Přesto jsou u nás využívány i některé „neoficiální“ 
cenové mapy. [54] 
 
4.16.1 Mapa České společnosti certifikovaných odhadců 
Kolem roku 2000 byla dána do oběhu metodika tvorby cenových map, jejichž tvůrcem byl 
Ing. Zbyněk Smejkal z pražské firmy A-CONSULT+, který je současně prezidentem České 
společnosti certifikovaných odhadců majetku. Tato metodika zahrnuje vše, k čemu by měl 
tvůrce cenové mapy přihlížet. Bohužel právě v tomto bodě spočívá podstata různosti názorů 
na tvorbu cenových map mezi MF a soudními znalci v čele s výše jmenovaným Ing. 
Smejkalem. Ten ztotožňuje cenovou mapu s cílovým stavem územního plánu obce, který se 
od aktuálního stavu současně zastavěného území obce zpravidla odlišuje. MF však trvá na 
tom, že stavební pozemky se oceňují zásadně podle skutečného stavu jejich užití ke dni jejich 
ocenění, tzn. pouze pozemky, které jsou podle zákona stavebními.  
Česká společnost certifikovaných odhadců majetku nabízí v současné době na svých 
internetových stránkách www.cscom.cz zpracovanou databázi s přehledem cen pozemků 
jednotlivých obcí v celé republice, kromě těch, jež mají CMSP. [54] 
 
4.16.2 Hodnotové mapy 
Jak je uvedeno na internetových stránkách Institutu regionálních informací (dále jen IRI), jsou 
vlastně hodnotové mapy novou generací cenových map. Podle IRI je hodnotová mapa 
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jednodušší, jednoznačnější a přiměřeně přesná při oceňování nemovitostí, a to nejen cen 
pozemků, ale i cen bytů a úrovně nájemného z bytů. 
Hodnotová mapa stavebních pozemků se vyznačuje těmito základními prvky: 
- stabilní vymezení polohy hodnotových lokalit uvnitř města, 
- jednoznačnost ocenění pomocí aplikace Naegeliho metody tříd polohy pozemků, 
- standardizace cen pozemků, 
- využití internetu, 
- on-line kalkulačka pro zpřesnění ceny každého jednotlivého pozemku. 
 
Zpřesnění tržní ceny pro konkrétní polohy v obci, podmínky území (vybavenost sítěmi, 
omezující faktory) a v případě atraktivních pozemků i o vliv intenzity zástavby je možné 
provést s pomocí kalkulačky, jejíž využití jde za dohodnutý objem prací. Kalkulačka je 
instalována na serveru zhotovitele a je dostupná prostřednictvím přihlášení pomocí jména  
a hesla.  
IRI podle svých webových stránek v minulosti zpracovala dvě hodnotové mapy. Obě v roce 
2005: Zlínský kraj a Uherské Hradiště. Hodnotová mapa Zlínského kraje je dostupná  
na stánkách kraje. Základním úkolem této mapy bylo zhotovení přehledu obvyklých (tržních) 
cen pozemků pro bydlení v jednotlivých obcích Zlínského kraje jako orientačního měřítka 
jejich atraktivity a tím i zařazení obcí do pásem podle jejich atraktivity pro bydlení. 
Hodnotová mapa byla zhotovena tak, že pro správní území každé obce byla přiřazena 
základní hodnota pozemku pro bydlení. Tato základní cena, byť je stanovena v Kč za m2,  
se vztahovala ke standardní jednotce – pozemku, určenému pro výstavbu standardního 
rodinného domu v reprodukční ceně 2600 tis. Kč, se standardními podmínkami pro zahájení 
výstavby, tj. s přivedenými inženýrskými sítěmi až na okraj pozemku.  
Podle zákona o oceňování majetku ale není jiná možnost aktualizace cenových map než na 
základě zjištěných tržních cen z kupních smluv nebo srovnávací metodou. [54] 
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4.16.3 Neoficiální cenové mapy 
Pod názvem cenové mapy můžeme nalézt na internetových stránkách spoustu odkazů. Tyto 
mapy jsou označovány jako cenové, ale nemají s oficiálně zpracovanými mapovými podklady 
nic společného. Jak uvádí J. Pácal z Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí [14], mezi lidmi 
jsou tyto CMSP v oblibě, nicméně se jim nevyplatí moc věřit. Jako důvod uvádí, že jejich 
autoři ceny jen odhadují. Jsou zde totiž uvedeny i ceny bytů a pronájmů nemovitostí, které 
nelze v žádných statistikách dohledat. Jsou uvedeny pouze z některých prodejů a 
zevšeobecněny. Zde by bylo důležité odlišit takovéto tzv. hodnotové mapy, které používají 
realitní kanceláře, od cenových map stavebních pozemků, vydané vyhláškou obce.  
Jednou z těchto „neoficiálních map“ nabízí webová stránka www.cenove-mapy.cz. Stránka se 
jmenuje Cenové mapy nemovitostí. Ačkoli zde má i odkaz, jak sama uvádí, na oficiální 
cenové mapy, především se zabývá cenami bytů. Uživatel si zde může vybrat, jaké zobrazení 
požaduje, tzn. z bytů cihlových, panelových, družstevních, osobních a v jaké velikosti a 
v jakém kraji. Tyto údaje občas přebírá i týdeník EKONOM a deník Mladá fronta dnes.  
Další zajímavé mapy nabízí webová stránka www.bezrealitky.cz. Mapy jsou zde 
aktualizovány každý týden a v budoucnu chtějí autoři navíc připojit i další grafy a tabulky, 
které by sledovaly trendy cen na trhu nemovitostí v jednotlivých lokalitách. Zde jsou ceny 
odlišeny barevnou stupnicí. [14] 
 
Obrázek 9 Náhled na CMSP prodejů a pronájmů 
 
Zdroj: odborná publikace[14] 
Jednou ze seriozních webových stránek se jeví www.CenoveMapy.cz. Jsou zde souhrnné 
informace o cenových mapách zpracovaných na území České republiky určené pro soudní 
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znalce, odhadce, banky, investory a zástupce státní správy a samosprávy. Tyto stránky 
spravuje společnost KOPPREA Znalecký ústav, spol. s r.o. Vychází z oficiálních údajů MF 
ČR a podkladů měst. Jsou tu odkazy na jednotlivé oficiální cenové mapy.  
 
5 METODY ŘEŠENÍ DISERTAČNÍ PRÁCE 
5.1 POSTUP A METODY ŘEŠENÍ ZÁVISLOSTI NÁJEMNÉHO NA 
CENĚ POZEMKU 
Základním úkolem mojí disertační práce je zjistit, jak na sobě závisí výše nájemného 
z pozemku s jeho cenou, vyhledanou v cenové mapě. Následujícími kroky disertační práce 
tedy je: 
 stanovit metodiku sběru dat a jejich další zpracování, 
 touto metodikou prozkoumat trh a následně zpracovat zjištěné hodnoty: 
 zjistit obvyklé nájemné jednotlivých pozemků v [Kč/m2/rok] v jednotlivých 
městech, 
 vyhledat v cenové mapě k příslušným pozemkům stanovené ceny v [Kč/m2], 
 vypočítat ze získaných hodnot podíl, který tvoří roční nájemné z ceny 
pozemku určené z cenové mapy. 
Pro vyřešení této disertační práce je zapotřebí vyhotovit databázi cen nájemného pozemků a 
k nim vyhledat ceny pozemků v cenových mapách. Podkladem pro vypracování této databáze 







Pro vytvoření závislosti byly vyhodnocovány nájmy pozemků získaných z realitní inzerce 
s cenami pozemků vyhledanými v cenových mapách a poté byly zjišťovány jejich závislosti. 
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Při vypracovávání databáze je nutné brát také v úvahu možné zkreslení, které by mohlo 
vzniknout za situace, kdy nájem jednoho pozemku by mohl být nabízen současně na dvou 
realitních serverech. Ze získaných údajů jsem se snažil vyloučit duplicitní nabídky a změny 
nabídkové ceny v inzerci.  
Z inzerce byly použity takové nabízené pozemky k pronájmu, u nichž jsem dlouhodobě 
sledoval vývoj požadovaného nájemného. Do výpočtu jsem následně zahrnul až jejich 
poslední hodnoty. Určitou část nabízených pozemků jsem dále konfrontoval s některými 
realitními kancelářemi. 
Data nájemného z pozemků byla sbírána od počátku roku 2008 do srpna roku 2013. Zatím se 
mi podařilo vyhodnotit údaje pouze z měst Prahy, Brna, Olomouce, protože i za tak dlouhou 
dobu nebylo na těchto serverech dostatek informací o nájmu pozemků v ostatních městech, 
v nichž cenová mapa existuje. Jedním z hlavních důvodů je, že realitní inzerce neuvádí u 
všech pozemků přesně jejich polohu pro možnost nalezení pozemku v cenové mapě. 
 
5.2 POUŽITÉ METODY MATEMATICKÉ STATISTIKY PRO 
VYHODNOCENÍ 
Pro zpracování analýzy zjištěných hodnot byl použit tabulkový procesor Microsoft Office 
Excel 2007. 
Výběrový soubor je dostatečně charakterizován následujícími parametry: 
 výběrový průměr - hlavním úkolem je rozbor dat, které jsme získali na základě pokusů 











       
 medián - hodnota, jež dělí řadu podle velikosti seřazených výsledků na dvě stejně 
početné poloviny. Ve statistice patří mezi míry centrální tendence. Platí, že nejméně 50  % 
hodnot je menších nebo rovných a nejméně 50  % hodnot je větších nebo rovných 
mediánu. 
 výběrová směrodatná odchylka - jedná se o kvadratický průměr odchylek hodnot 
znaku od jejich aritmetického průměru. Zhruba řečeno vypovídá o tom, jak moc se od 
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sebe navzájem liší typické případy v souboru zkoumaných čísel. Je-li malá, jsou si prvky 
souboru většinou navzájem podobné, a naopak velká směrodatná odchylka signalizuje 
velké vzájemné odlišnosti. Pomocí pravidel 1σ a 2σ (viz níže) lze přibližně určit, jak 
daleko jsou čísla v souboru vzdálená od průměru, resp. hodnoty náhodné veličiny 













 poměr jednotkového ročního nájemného k jednotkové ceně pozemku dané skupiny byl 





















5.3 VYHODNOCENÍ DAT 
Nejvhodnějším postupem pro vyhodnocení dat by bylo, kdyby se vyhotovením databáze pro 
tento účel zabývala osoba, která by pokud možno spolupracovala s realitními kancelářemi, a 
která by evidovala pronájem pozemků získaných na základě realitní inzerce, ale hlavně by 
shromažďovala údaje o nájmech, které byly skutečně realizované! 
Na realitních serverech se totiž vyskytují pouze nabízené nájmy za pozemky, nikoliv však 
realizované, a proto může docházet ke zkreslení výsledků závislosti nájemného na cenách 
pozemků zjištěných z cenové mapy. 
Při zpracovávání této databáze bylo zvoleno vyhodnocování jednotkových cen všech 
pozemků dohromady a následně pozemků rozdělených do takových kategorií, aby byl 
dostatečný počet nasbíraných dat.  
Zhotovená databáze obsahuje veškeré nabízené pozemky k nájmu, které jsou především 
určeny pro komerční účely nebo pro zástavbu rodinným domem. 
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Extrémní hodnoty (minimální a maximální) byly odstraněny z důvodu vyloučení neobvyklých 
a evidentně chybných dat. 
Aby mohlo dojít k vyhodnocení dat, musí vypracovaná databáze obsahovat minimální počet 
15 vzorků pro spolehlivé vyhodnocení, stejně jako je obvyklý požadavek v zahraničí. 
 
6 DOSAŽENÉ VÝSLEDKY 
6.1 POČET PRVKŮ VSTUPUJÍCÍ DO DATABÁZE 
Dosavadní vypracovaná databáze se skládá: 
Graf 3 Počet prvků databáze 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
6.2 ZPRACOVÁNÍ DATABÁZE 
Jednotlivé prvky vkládané do databáze jsem získal již ze zmíněných internetových serverů. 
Z inzerce byly použity pouze nabízené pozemky k pronájmu, u nichž jsem dlouhodobě 
sledoval vývoj požadovaného nájemného a tím použil jejich poslední hodnotu. Některé 
nabízené pozemky k nájmu jsem dále konfrontoval s některými realitními kancelářemi 
v Praze, Brně a Olomouci. 
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 Na těchto serverech jsou inzerovány nájmy pozemků, a to buď samostatných (bez 
jakýchkoliv staveb) nebo nájem pozemků se stavbami a jinými movitými věcmi, které se na 
pozemku vyskytují. Do své databáze jsem zařadil pozemky pouze takové, na kterých se 
nevyskytuje trvalá stavba. Pokud se na pozemku vyskytuje stavba dočasná, uvažuji nájem 
pozemku bez této stavby. Dočasnou stavbou se rozumí stavba odpovídající stavební buňce či 
zahrádkářské chatě. 
Protože se nejedná přímo o pronájem pozemku mezi pronajímatelem a nájemcem, je 
v nájemném uvedena také provize realitní kanceláře. Daná databáze tyto provize obsahuje, 
protože není možné zjistit, jak vysokou provizi si realitní kanceláře stanoví pro jednotlivé 
pronajímané pozemky. Například pro Prahu 10 - Uhříněves jsem zjistil, že dvě různé realitní 
kanceláře se ve výši provize liší v řádu tisíců korun pro stejný pronajímaný pozemek! 
Problémem tedy je, že není u každého pronájmu uvedeno, kolik procent tato provize činí 
z celkového nájmu pozemku. 
Protože moje databáze se prolíná mezi více lety, tedy docházelo k obnovování cenové mapy, 
je nájemné z pozemků srovnáváno s cenami pozemků z cenové mapy v době jejich inzerce. 
Všechny ceny pronajímaných pozemků jsou uvedeny včetně daně z přidané hodnoty. 
Vyhodnocované údaje o nájmech z pozemků a k nim přiřazených cenách z cenové mapy 
pozemků jednotlivých měst jsou uvedeny v níže vypracovaných tabulkách. V tabulkách jsou 
uvedeny průměrné jednotkové ceny pozemků, jednotkové nájemné z pozemků, jejich 
směrodatné odchylky a následně procentuální poměr mezi nimi pro jednotlivá města. 
Směrodatná odchylka a procentuální poměr jsou vypočteny ze všech dat (ne z průměrů). 
Doposud se mi podařilo zpracovat údaje pouze z měst Praha, Brno, Olomouc. Nejvíce 
zjištěných nájmů je v databázi z hl. města Prahy, ale zatím ani pro tohle město není dostatek 
údajů, abych je mohlo podrobně rozdělit do lokalit a současně mohl provést rozdělení podle 
toho, k jakému účelu je pozemek pronajímán. 
 
6.3 CÍL DISERTAČNÍ PRÁCE 
Cílem disertační práce je zjištění, jakým způsobem je nájemné z pozemku závislé na ceně 
totožného pozemku vyhledaného v cenové mapě pozemků pro jednotlivá města. V disertační 
práci jsou řešeny nájmy pozemků pro města Praha, Brno a Olomouc. Pro ostatní města, která 
mají cenovou mapu, nebyla vyhotovena databáze s dostatečným počtem prvků. Nabízené 
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pozemky k pronájmu jsem pro Prahu rozdělil podle roku, ve kterém byl pozemek pronajímán 
a dále podle svého účelu užití. Podle účelu užití jsem pozemky rozdělil na pozemky 
pronajímané pro komerční účel, pro bydlení a ostatní účel užití. V Brně a Olomouci není 
možné pozemky rozdělit podle způsobu užití, protože databáze by se rozčlenila na tak malé 
skupiny, u nichž by přesnost výsledků již neodpovídala. Databáze nájmu pozemků je proto 
pro Brno a Olomouc rozčleněna podle městských částí, kde se dané pozemky vyskytují. 
 
Výsledkem disertační práce je: 
 určení průměrných jednotkových nájmů pozemků, které jsou zpracovány pro jednotlivá 
města Prahu, Brno a Olomouc, 
 určit vztah závislosti nájemného z pozemku s cenou pozemku uvedenou v cenové mapě 
pozemků, 
 zjistit, zda tyto vztahy závislosti jsou stejné pro Prahu, Brno a Olomouc, nebo zda jsou 
mezi nimi nějaké rozdíly. 
 
6.4 ROZDĚLENÍ DATABÁZE DO KATEGORIÍ 
Databáze pozemků byly zhotoveny z veřejně dostupných zdrojů. Podle množství dat byly 
jednotlivé databáze rozčleněny: 
 pro Prahu dle účelu užití pozemku a roku, ve kterém byl pozemek pronajímán, 
 pro Brno dle lokality, kde se pozemek vyskytuje, 
 pro Olomouc dle lokality, kde se pozemek vyskytuje. 
Tímto rozčleněním na dílčí databáze pozemků jsem dosáhl dostatečného počtu prvků pro 
jednotlivé kategorie.  
 
6.4.1 Členění databáze 
Z veřejných zdrojů, které jsou dostupné na internetových serverech, jsem získal databázi 
nájmu pozemků, které jsem dále rozčlenil. Členění databáze je povedeno následovně: 
 databáze Prahy je rozčleněna podle roku inzerovaného nájmu pro: 
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o rok 2008 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky, 
o rok 2009 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky, 
o rok 2010 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky, 
o rok 2011 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky, 
o rok 2012 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky, 
o rok 2013 – a na pozemky pro bydlení, komerční užití a ostatní pozemky. 
 databáze Brna je rozčleněna podle lokality, ve které se pozemek nachází, bez ohledu 
na způsob užití pro: 
o Brno – Královo Pole, 
o Brno – Líšeň, 
o Brno – sever, kam patří Ivanovice, Jehnice, Ořešín, 
o Brno – Bohunice, 
o Brno – Černovice, 
o Brno – Žabovřesky, 
o Brno – Židenice, 
o Brno – Kohoutovice, Jundrov, 
o Brno – Žebětín, 
o Brno – Medlánky, 
o Brno – Komín, Bystrc,  
o Brno – Nový Lískovec, Bosonohy, 
o Brno – Maloměřice, 
o Brno – Chrlice, 
o Brno – jih, kam patří Štýřice, Komárov, Trnitá, Horní Heršpice, Dolní 
Heršpice, Přízřenice, 
o Brno – Řečkovice, 
o Brno – Slatina, Tuřany, 
o Brno – Starý Lískovec. 
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 databáze Olomouce je rozčleněna podle lokality, ve které se pozemek nachází, bez 
ohledu na způsob užití pro: 
o Olomouc – Staré Hodolany, 
o Olomouc – Nové Sady, 
o Olomouc – Hejčín, 
o Olomouc – Neředín, 
o Olomouc – Nové Hodolany, 
o  Olomouc – Holice, 
o Olomouc – Nová Ulice, 
o Olomouc – Nový Svět, 
o Olomouc – Černovír – Hradisko, Řepčín, 
o Olomouc – Droždín, 
o Olomouc – Slavonín, Povel, 
o Olomouc – Lazce, Pavlovičky. 
 
6.5 VYHODNOCENÍ DATABÁZE PRO JEDNOTLIVÁ MĚSTA 
6.5.1 Vyhodnocení databáze pro Prahu 
Databáze pro hlavní město Prahu je tvořena z údajů o 834 pozemcích, které byly nabízeny 
k nájmu. Období sběru dat pozemků nabízených k nájmu je od počátku roku 2008 do srpna 
roku 2013. Databázi jsem rozdělil na dílčí části podle jednotlivých roků, ve kterých byly 
pozemky nabízeny. Dalším kriteriem pro rozdělení pozemků na území města Prahy bylo 
podle účelu, kterým byl pozemek využíván. Pozemky jsem dále nemohl rozdělit lokality 
z důvodu malého počtu nabízených dat. Dílčí databáze by potom nesplňovaly základní 
podmínky pro minimální počet vyhodnocovaných dat. 
Z databáze pozemků byly již na počátku vyloučeny takové nabízené pozemky, u kterých 
nebylo dostatek informací o poloze, popisu či nebyla nabídnuta nájemní cena pozemku. 
Pozemky určené k pronájmu, které byly zařazeny do databáze, mají přivedeny veškeré 
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inženýrské sítě, v ceně je obsažena provize realitní kanceláře a cena obsahuje i daň z přidané 
hodnoty. 
Z inzerce byly použity pouze nabízené pozemky k pronájmu, u nichž jsem dlouhodobě 
sledoval vývoj požadovaného nájemného a tím použil jejich poslední hodnotu. Některé 
nabízené pozemky k nájmu jsem dále konfrontoval s některými realitními kancelářemi 
v Praze. 
 
Vyhodnocení databáze pro Prahu jako celek 
Celkový počet vstupních pozemků je za celé období shromažďování dat 834. Pozemky se 
vyskytují téměř ve všech lokalitách Prahy a to od Prahy 3 až po Prahu 21.  
Tabulka 7 Databáze pozemků pro Prahu jako celek 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 156 265 průměr 3 968 průměr 6,1078 
min. 2 000 min. 630 min. 2,1649 
max. 3 100 200 max. 11 220 max. 31,1667 
medián 70 780 medián 3 650 medián 5,8033 
směr.od. 140 864 směr.od. 1 842 směr.od. 1,8633 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 4 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Prahu 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 5 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Prahu 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2008 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2008 je 138. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 30 pozemky. 
Tabulka 8 Pozemky s ostatním využitím, 2008 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 8 055 průměr 3 583 průměr 6,5435 
min. 13 570 min. 1 480 min. 2,4643 
max. 1 785 600 max. 7 990 max. 10,1860 
medián 40 750 medián 3 095 medián 6,6366 
směr.od. 4 211 směr.od. 1 767 směr.od. 1,9443 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 6 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, ostatní pozemky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 7 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, ostatní pozemky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 16 pozemky. 
Tabulka 9 Pozemky pro bydlení, 2008 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 114 334 průměr 4 190 průměr 5,6246 
min. 2 000 min. 1 000 min. 3,5948 
max. 435 995 max. 9 080 max. 8,4922 
medián 70 000 medián 3 445 medián 4,9625 
směr.od. 65 234 směr.od. 2 562 směr.od. 1,6860 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 8 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, pozemky pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 9 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, pozemky pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 92 pozemky. 
Tabulka 10 Pozemky pro komerční využití, 2008 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 186 047 průměr 3 493 průměr 6,7269 
min. 2 000 min. 630 min. 2,1869 
max. 2 750 000 max. 11 220 max. 13,8889 
medián 62 350 medián 2 850 medián 6,6225 
směr.od. 94 160 směr.od. 1 881 směr.od. 2,1499 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 10 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, komerční užití pozemků 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 11 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2008, komerční užití pozemků 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2009 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2009 je 110. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 15 pozemky. 
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Tabulka 11 Pozemky pro ostatní využití, 2009 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 451 081 průměr 4 213 průměr 6,4254 
min. 22 000 min. 1 870 min. 4,5939 
max. 2 786 210 max. 6 870 max. 8,6364 
medián 98 650 medián 4 150 medián 6,4207 
směr.od. 202 310 směr.od. 1 754 směr.od. 1,2034 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 12 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, ostatní využití pozemků 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 13 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, ostatní užití pozemků 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 18 pozemky. 
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Tabulka 12 Pozemky pro bydlení, 2009 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 99 690 průměr 3 759 průměr 5,1502 
min. 13 800 min. 2 000 min. 3,2909 
max. 636 930 max. 6 650 max. 9,4901 
medián 42 900 medián 3 000 medián 5,0000 
směr.od. 67 820 směr.od. 1 728 směr.od. 1,5534 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 14 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, užívané pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 15 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, užívané pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 77 pozemky. 
Tabulka 13 Pozemky pro komerční využití, 2009 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 168 728 průměr 4 032 průměr 6,1558 
min. 8 630 min. 630 min. 3,1133 
max. 718 300 max. 11 220 max. 13,2635 
medián 123 030 medián 3 660 medián 5,9856 
směr.od. 101 921 směr.od. 1 945 směr.od. 1,7339 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 16 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 17 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2009, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2010 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2010 je 108. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 16 pozemky. 
Tabulka 14 Pozemky pro ostatní využití, 2010 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 59 818 průměr 2 939 průměr 6,3230 
min. 12 680 min. 1 480 min. 3,5934 
max. 245 690 max. 4 520 max. 7,0973 
medián 38 425 medián 3 210 medián 5,2095 
směr.od. 36 625 směr.od. 1 058 směr.od. 0,9955 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 18 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 19 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 16 pozemky. 
Tabulka 15 Pozemky pro bydlení, 2010 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 109 028 průměr 4 985 průměr 5,3574 
min. 2 000 min. 1 500 min. 3,4265 
max. 546 870 max. 8 510 max. 6,6563 
medián 71 890 medián 5 000 medián 5,6048 
směr.od. 58 924 směr.od. 2 116 směr.od. 0,8927 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 20 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, využití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 21 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, využití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 76 pozemky. 
Tabulka 16 Pozemky pro komerční využití, 2010 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 187 448 průměr 3 715 průměr 5,6653 
min. 8 200 min. 630 min. 3,3966 
max. 1 654 780 max. 11 220 max. 8,9928 
medián 74 970 medián 3 337 medián 5,6311 
směr.od. 115 568 směr.od. 1 688 směr.od. 1,0011 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 22 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, pro komerční užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 23 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2010, pro komerční užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2011 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2011 je 146. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 22 pozemky. 
Tabulka 17 Pozemky pro ostatní využití, 2011 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 65 836 průměr 3 730 průměr 6,3695 
min. 11 200 min. 2 000 min. 4,8677 
max. 300 210 max. 7 990 max. 11,8333 
medián 38 302 medián 3 660 medián 6,0386 
směr.od. 42 387 směr.od. 1 472 směr.od. 1,4725 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 24 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, pro ostatní užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 25 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, pro ostatní užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 26 pozemky. 
Tabulka 18 Pozemky užívané pro bydlení, 2011 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 65 405 průměr 3 478 průměr 6,0593 
min. 14 860 min. 2 110 min. 4,5543 
max. 347 850 max. 6 930 max. 9,6317 
medián 46 725 medián 3 000 medián 5,4706 
směr.od. 43 447 směr.od. 1 234 směr.od. 1,2409 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 26 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 27 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 98 pozemky. 
Tabulka 19 Pozemky pro komerční využití, 2011 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 144 688 průměr 4 013 průměr 6,6707 
min. 2 000 min. 1 480 min. 4,0040 
max. 1 281 280 max. 11 220 max. 31,1667 
medián 95 680 medián 3 650 medián 6,1660 
směr.od. 105 531 směr.od. 1 781 směr.od. 1,0340 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 28 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 29 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2011, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2012 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2012 je 194. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 36 pozemky. 
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Tabulka 20 Pozemky pro ostatní využití, 2012 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 96 421 průměr 3 933 průměr 6,0755 
min. 3 000 min. 1 480 min. 3,9308 
max. 436 520 max. 8 510 max. 8,7883 
medián 42 680 medián 3 640 medián 6,1054 
směr.od. 36 965 směr.od. 1 975 směr.od. 1,2388 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 30 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 31 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 30 pozemky. 
 
134 Dizertační práce 
 
Tabulka 21 Pozemky užívané pro bydlení, 2012 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 85 025 průměr 4 699 průměr 6,3713 
min. 12 690 min. 2 110 min. 4,0741 
max. 528 300 max. 9 080 max. 8,7984 
medián 46 350 medián 4 280 medián 6,0167 
směr.od. 51 364 směr.od. 1 673 směr.od. 1,3521 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 32 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 33 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 128 pozemky. 
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Tabulka 22 Pozemky pro komerční využití, 2012 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 170 201 průměr 4 122 průměr 5,9763 
min. 10 500 min. 1 480 min. 2,1649 
max. 3 100 200 max. 11 220 max. 11,5444 
medián 74 650 medián 3 960 medián 5,7506 
směr.od. 124 667 směr.od. 1 857 směr.od. 1,1947 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 34 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 35 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2012, pro komerční využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Prahy pro rok 2013 
Celkový počet vstupních pozemků pro rok 2013 je 129. Dané pozemky jsou dále rozděleny na 
pozemky podle svého účelu užití a to na pozemky pro bydlení, na pozemky pro komerční 
využití a na ostatní pozemky (nespecifikované užití). 
Pozemky s ostatním využitím 
Tato databáze je tvořena 28 pozemky. 
Tabulka 23 Pozemky pro ostatní využití, 2013 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 195 818 průměr 4 183 průměr 5,5460 
min. 5 120 min. 830 min. 2,5106 
max. 1 659 632 max. 10 220 max. 11,2535 
medián 51 324 medián 3 660 medián 5,2258 
směr.od. 91 725 směr.od. 2 155 směr.od. 1,8331 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 36 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 37 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, pro ostatní využití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky užívané pro bydlení 
Tato databáze je tvořena 19 pozemky. 
Tabulka 24 Pozemky užívané pro bydlení, 2013 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 126 927 průměr 4 686 průměr 6,0580 
min. 7 650 min. 1 700 min. 3,9957 
max. 368 965 max. 7 990 max. 8,3556 
medián 114 500 medián 5 000 medián 5,7022 
směr.od. 95 955 směr.od. 1 591 směr.od. 1,1216 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 38 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 39 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, užití pro bydlení 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Pozemky pro komerční využití 
Tato databáze je tvořena 82 pozemky. 
Tabulka 25 Pozemky pro komerční využití, 2013 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 151 964 průměr 4 159 průměr 5,7695 
min. 8 360 min. 1 940 min. 2,8989 
max. 1 260 870 max. 11 220 max. 14,2852 
medián 93 330 medián 3 980 medián 5,2545 
směr.od. 89 632 směr.od. 1 694 směr.od. 1,9565 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 40 Nájemné a cena pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, pro komerční užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 41 Vztah nájemného a ceny pozemku z CMSP pro Prahu v roce 2013, pro komerční užití 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Veškeré pozemky nabízené k nájmu, které tvoří předmětné databáze, byly archivovány 
aplikací Microsoft Excel (.xls). 
 
Zhodnocení výsledků pro Prahu 
Jak je již zmíněno, daná databáze je tvořena 834 pozemky, které byly nabízeny k pronájmu. 
Databáze byla rozčleněna podle jednotlivých roků, ve kterých byly pozemky nabízeny a dále 
podle jejich skutečného účelu užití.  
Z dílčích výsledků si můžeme všimnout, že procento vztahu mezi cenou pozemku nabízeného 
k nájmu a cenou pozemku z CMSP, se v průběhu let postupně spíše snižuje. Tato hypotéza 
platí především pro pozemky s ostatním způsobem využití. Pro pozemky s využitím pro 
bydlení procento vztahu se směrem k roku 2013 zvyšuje. V následující tabulce je uvedena 
rekapitulace rozmezí vztahu nájemného a ceny pozemku pro jednotlivé databáze. 
Z dosažených výsledků, které jsem vypočetl, vyplývá, že na ceně pozemku a jeho nájemném 
má největší vliv jeho umístění v lokalitě. Tím, že se jedná o velmi atraktivní oblast, muže 
cena pozemku narůst dokonce až na šestinásobek z ceny pozemku nacházejícího se ve 
stejném městě (např. Praha), tím ovšem souběžně vzroste i nájem z pozemku. Poměrně 
významným vlivem, který se projevuje na závislosti nájemného a ceny pozemku je, k jakému 
účelu nájmu je tento pozemek určen (nejčastěji se vyskytuje pro komerční účely) a zda jsou 
k pozemku dovedeny inženýrské sítě.   
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Cílem vytvořené databáze je ověřit závislost nájemného z pozemku s cenou zjištěnou 
z cenové mapy v jednotlivých lokalitách Prahy. Na základě statistického vyhodnocení byly 
dosaženy následující výsledky: 
Tabulka 26 Rekapitulace vztahu nájemného a ceny pozemku 
Rok Užití Rozmezí procenta vztahu % 
2008 ostatní 6,3245 - 6,7368 
 pro bydlení 5,5127 - 5,9423 
 komerční 6,3954 - 6,8841 
2009 ostatní 6,0254 - 6,4254 
 pro bydlení 5,1012 - 5,5950 
 komerční 5,9794 - 6,4545 
2010 ostatní 6,1965 - 6,5230 
 pro bydlení 5,2459 - 5,5535 
 komerční 5,5124 - 5,9365 
2011 ostatní 6,2156 - 6,5169 
 pro bydlení 5,7682 - 6,1405 
 komerční 6,4295 - 6,8117 
2012 ostatní 5,9103 - 6,2154 
 pro bydlení 6,1988 - 6,4160 
 komerční 5,8991 - 6,2274 
2013 ostatní 5,4956 - 5,8274 
 pro bydlení 5,9932 - 6,1458 
 komerční 5,7126 - 5,9619 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vztah mezi nájemným a cenou pozemku se v průběhu záznamu dat nepatrně snižoval, protože 
ceny pozemků se v cenové mapě nezměnily, ale nájem z pozemků nepatrně vzrostl. Tento 
rozdíl činí mezi dubnem 2007 a koncem roku 2009 asi 0,4 %. Tento rozdíl si vysvětluji tím, 
že při stejné ceně pozemku v cenové mapě, která se aktualizuje většinou jedenkrát do roka 
k 1.1. následujícího roku, rostla poptávka po pozemcích určených k pronájmu. 
Pokud určujeme nájem jako poměr k hodnotě nemovitosti, je nutno brát v úvahu v jaké 
lokalitě se pozemek nachází, popřípadě jak je daná oblast atraktivní. V atraktivních lokalitách, 
kde jsou obvyklé ceny nemovitostí nad běžným průměrem oblasti, je závislost nájemného na 
ceně pozemku zpravidla nižší. 
 
6.5.2 Vyhodnocení databáze pro Brno 
Databáze pro statutární město Brno je tvořena z 548 pozemků, které byly nabízeny k nájmu. 
Období sběru dat pozemků nabízených k nájmu je od počátku roku 2008 do srpna roku 2013. 
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Na rozdíl od Prahy jsem databázi pozemků pro Brno nedělil podle roků sběru dat, ale podle 
jiných kriterií. Důvodem bylo malé množství dat v jednotlivých kategoriích. 
Databázi pozemků pro Brno jsem rozdělil pouze podle lokality, ve které se nabízený pozemek 
vyskytoval. Databáze pozemků, která je rozdělena do lokalit podle městských částí tedy 
obsahuje nájmy pozemků od počátku roku 2008 do srpna roku 2013. I tak jsem se v některých 
kategoriích potýkal s malým počtem pozemků, a proto bylo potřeba sloučit sousedící městské 
části. Tím jsem získal alespoň minimální počet dat nutných, pro vyhodnocení. 
Z databáze pozemků byly již na počátku vyloučeny takové nabízené pozemky, u kterých 
nebylo dostatek informací o poloze, popisu či nebyla nabídnuta nájemní cena pozemku. 
Pozemky určené k pronájmu, které byly zařazeny do databáze, mají přivedeny veškeré 
inženýrské sítě, v ceně je obsažena provize realitní kanceláře a cena obsahuje i daň z přidané 
hodnoty. 
Z inzerce byly použity pouze nabízené pozemky k pronájmu, u nichž jsem dlouhodobě 
sledoval vývoj požadovaného nájemného a tím použil jejich poslední hodnotu. Některé 
nabízené pozemky k nájmu jsem dále konfrontoval s některými realitními kancelářemi 
v Brně. 
 
Vyhodnocení databáze pro Brno jako celek 
Celkový počet vstupních pozemků je za celé období shromažďování dat 548. Pozemky se 
vyskytují v následujících lokalitách: Královo Pole, Líšeň, Ivanovice, Jehnice, Ořešín, 
Bohunice, Černovice, Žabovřesky, Židenice, Kohoutovice, Jundrov, Žebětín, Medlánky, 
Komín, Bystrc, Nový Lískovec, Bosonohy, Maloměřice, Chrlice, Štýřice, Komárov, Trnitá, 
Horní Heršpice, Dolní Heršpice, Přízřenice, Řečkovice, Slatina, Tuřany a Starý Lískovec. 
Tabulka 27 Databáze pozemků pro Brno jako celek 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 73 157 průměr 2 650 průměr 5,0960 
min. 4 265 min. 210 min. 1,0054 
max. 587 600 max. 34 090 max. 9,8572 
medián 59 663 medián 2 420 medián 5,1407 
směr.od. 54 094 směr.od. 1 792 směr.od. 1,1124 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 42 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Brno 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 43 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Brno 
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Vyhodnocení databáze Brno – Královo Pole 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Královo Pole v rozmezí let 2008 – 2013 
je 29.  
Tabulka 28 Pozemky v lokalitě Královo Pole 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 71 240 průměr 3 460 průměr 5,4943 
min. 5 850 min. 1 250 min. 3,6675 
max. 182 630 max. 7 200 max. 9,4830 
medián 66 055 medián 3 080 medián 5,5437 
směr.od. 42 574 směr.od. 1 288 směr.od. 1,0725 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 44 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Královo Pole 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 45 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Královo Pole 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Líšeň 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Líšeň v rozmezí let 2008 – 2013 je 23.  
Tabulka 29 Pozemky v lokalitě Líšeň 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 101 267 průměr 2 199 průměr 5,0104 
min. 26 250 min. 1 400 min. 3,6659 
max. 265 960 max. 2 500 max. 8,2058 
medián 78 659 medián 2 500 medián 4,8561 
směr.od. 62 106 směr.od. 404 směr.od. 0,9499 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 46 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Líšeň 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 47 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Líšeň 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – sever 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Ivanovice, Jehnice, Ořešín v rozmezí let 
2008 – 2013 je 31.  
Tabulka 30 Pozemky v lokalitě Brno - sever 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 119 998 průměr 3 554 průměr 5,2100 
min. 24 656 min. 500 min. 2,7407 
max. 587 600 max. 6 750 max. 7,5888 
medián 90 699 medián 3 200 medián 5,1962 
směr.od. 102 724 směr.od. 1 280 směr.od. 0,9402 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 48 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Brno - sever 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 49 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Brno - sever 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Bohunice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Bohunice v rozmezí let 2008 – 2013 je 
15.  
Tabulka 31 Pozemky v lokalitě Bohunice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 68 851 průměr 2 463 průměr 5,1233 
min. 34 589 min. 1 240 min. 2,5848 
max. 112 690 max. 5 700 max. 7,0888 
medián 64 261 medián 2 200 medián 5,0759 
směr.od. 23 676 směr.od. 918 směr.od. 0,9611 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 50 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Bohunice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 51 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Bohunice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Černovice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Černovice v rozmezí let 2008 – 2013 je 
20.  
Tabulka 32 Pozemky v lokalitě Černovice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 80 217 průměr 2 507 průměr 5,2733 
min. 12 000 min. 1 700 min. 3,1889 
max. 264 365 max. 3 020 max. 9,5486 
medián 66 485 medián 2 600 medián 5,3154 
směr.od. 59 579 směr.od. 445 směr.od. 1,3600 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 52 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Černovice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 53 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Černovice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Žabovřesky 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Žabovřesky v rozmezí let 2008 – 2013 
je 28.  
Tabulka 33 Pozemky v lokalitě Žabovřesky 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 86 755 průměr 4 302 průměr 5,1359 
min. 25 680 min. 2 890 min. 1,5353 
max. 300 547 max. 7 880 max. 8,3171 
medián 66 630 medián 3 500 medián 5,2391 
směr.od. 58 167 směr.od. 1 643 směr.od. 1,1944 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 54 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Žabovřesky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 55 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Žabovřesky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Židenice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Židenice v rozmezí let 2008 – 2013 je 
31.  
Tabulka 34 Pozemky v lokalitě Židenice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 70 227 průměr 2 492 průměr 4,9378 
min. 6 667 min. 430 min. 2,1180 
max. 220 540 max. 3 470 max. 6,5292 
medián 51 247 medián 2 700 medián 5,0611 
směr.od. 50 854 směr.od. 588 směr.od. 1,0299 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 56 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Židenice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 57 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Židenice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Kohoutovice, Jundrov 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Kohoutovice a Jundrov v rozmezí let 
2008 – 2013 je 22.  
Tabulka 35 Pozemky v lokalitě Kohoutovice, Jundrov 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 76 130 průměr 2 281 průměr 5,0365 
min. 12 360 min. 460 min. 3,4457 
max. 198 630 max. 2 670 max. 5,7298 
medián 64 472 medián 2 540 medián 5,1650 
směr.od. 45 062 směr.od. 479 směr.od. 0,5643 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 58 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Kohoutovice, Jundrov 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 59 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Kohoutovice, Jundrov 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Žebětín 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Žebětín v rozmezí let 2008 – 2013 je 17.  
Tabulka 36 Pozemky v lokalitě Žebětín 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 97 975 průměr 2 305 průměr 5,1812 
min. 31 000 min. 2 030 min. 2,3185 
max. 356 870 max. 2 500 max. 5,4671 
medián 56 820 medián 2 390 medián 5,0839 
směr.od. 44 187 směr.od. 188 směr.od. 0,8880 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 60 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Žebětín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 61 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Žebětín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Medlánky 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Medlánky v rozmezí let 2008 – 2013 je 
19.  
Tabulka 37 Pozemky v lokalitě Medlánky 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 58 224 průměr 2 983 průměr 4,9939 
min. 18 222 min. 2 000 min. 3,3646 
max. 154 687 max. 3 830 max. 6,1841 
medián 50 000 medián 3 120 medián 5,1014 
směr.od. 33 249 směr.od. 674 směr.od. 0,6446 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 62 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Medlánky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 63 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Medlánky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Komín, Bystrc 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Komín a Bystrc v rozmezí let 2008 – 
2013 je 40.  
Tabulka 38 Pozemky v lokalitě Komín, Bystrc 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 72 998 průměr 2 665 průměr 5,1257 
min. 13 680 min. 450 min. 2,3991 
max. 178 699 max. 3 700 max. 5,7613 
medián 57 164 medián 3 090 medián 5,0389 
směr.od. 41 146 směr.od. 798 směr.od. 0,6815 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 64 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Komín, Bystrc 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 65 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Komín, Bystrc 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Maloměřice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Maloměřice v rozmezí let 2008 – 2013 
je 24.  
Tabulka 39 Pozemky v lokalitě Maloměřice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 44 622 průměr 1 883 průměr 4,8811 
min. 22 250 min. 270 min. 2,7703 
max. 77 500 max. 2 330 max. 6,3333 
medián 42 890 medián 2 000 medián 5,0026 
směr.od. 17 345 směr.od. 391 směr.od. 0,7258 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 66 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Maloměřice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 67 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Maloměřice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Nový Lískovec, Bosonohy 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Nový Lískovec a Bosonohy v rozmezí 
let 2008 – 2013 je 33.  
Tabulka 40 Pozemky v lokalitě Nový Lískovec, Bosonohy 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 71 935 průměr 2 034 průměr 5,2142 
min. 18 460 min. 300 min. 2,5380 
max. 300 000 max. 3 500 max. 5,5848 
medián 56 897 medián 2 250 medián 5,0377 
směr.od. 57 482 směr.od. 682 směr.od. 0,6921 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 68 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Nový Lískovec, Bosonohy 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 69 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Nový Lískovec, Bosonohy 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Chrlice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Chrlice v rozmezí let 2008 – 2013 je 24.  
Tabulka 41 Pozemky v lokalitě Chrlice 
Nájemné v Kč 
Cena z CMSP v 
Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 65 624 průměr 1 901 průměr 4,8150 
min. 4 265 min. 730 min. 2,0278 
max. 251 300 max. 2 220 max. 6,2500 
medián 61 642 medián 2 000 medián 5,0540 
směr.od. 43 784 směr.od. 441 směr.od. 0,8449 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 70 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Chrlice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 71 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Chrlice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – jih 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Štýřice, Komárov, Trnitá, Horní 
Heršpice, Dolní Heršpice, Přízřenice, v rozmezí let 2008 – 2013 je 74.  
Tabulka 42 Pozemky v lokalitě Brno - jih 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 57 274 průměr 3 101 průměr 5,7464 
min. 12 000 min. 320 min. 3,3997 
max. 164 520 max. 34 090 max. 9,8572 
medián 50 034 medián 2 380 medián 5,4255 
směr.od. 33 288 směr.od. 1 012 směr.od. 1,2633 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 72 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Brno-jih 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 73 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Brno-jih 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Řečkovice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Řečkovice v rozmezí let 2008 – 2013 je 
36.  
Tabulka 43 Pozemky v lokalitě Řečkovice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 61 440 průměr 2 604 průměr 5,0806 
min. 9 355 min. 260 min. 1,1643 
max. 134 520 max. 3 800 max. 6,8906 
medián 56 952 medián 2 700 medián 5,1858 
směr.od. 27 562 směr.od. 584 směr.od. 1,1221 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 74 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Řečkovice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 75 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Řečkovice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Vyhodnocení databáze Brno – Slatina, Tuřany 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části Slatina a Tuřany v rozmezí let 2008 – 
2013 je 54.  
Tabulka 44 Pozemky v lokalitě Slatina, Tuřany 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 72 403 průměr 1 843 průměr 4,9192 
min. 14 900 min. 210 min. 1,0054 
max. 356 870 max. 2 900 max. 9,1667 
medián 58 642 medián 2 130 medián 5,0436 
směr.od. 32 607 směr.od. 756 směr.od. 1,5504 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 76 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Slatinu, Tuřany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 77 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Slatinu, Tuřany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
160 Dizertační práce 
 
Vyhodnocení databáze Brno – Starý Lískovec 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Starý Lískovec v rozmezí let 2008 – 
2013 je 20.  
Tabulka 45 Pozemky v lokalitě Starý Lískovec 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 69 238 průměr 2 201 průměr 4,9965 
min. 15 640 min. 260 min. 1,8211 
max. 146 985 max. 2 600 max. 5,4147 
medián 61 595 medián 2 420 medián 5,1073 
směr.od. 34 438 směr.od. 599 směr.od. 1,0572 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 78 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Starý Lískovec 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 79 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Starý Lískovec 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Veškeré pozemky nabízené k nájmu, které tvoří předmětné databáze, byly archivovány 
aplikací Microsoft Excel (.xls). 
 
Zhodnocení výsledků pro Brno 
Jak je již zmíněno, daná databáze je tvořena 548 pozemky, které byly nabízeny k pronájmu. 
Databáze byla rozčleněna podle lokalit, tzn. na městské části, ve kterých byly pozemky 
nabízeny.  
Z dílčích výsledků si můžeme všimnout, že procento vztahu mezi cenou pozemku nabízeného 
k nájmu a cenou pozemku z CMSP, se mění v závislosti na vzdálenosti od středu města. Tato 
hypotéza platí především pro pozemky, které se vyskytují v lokalitách Královo Pole a Brno-
jih, kde jsou procenta závislosti vztahu nájemného a ceny pozemku nejvyšší. Nejnižší 
procento vztahu je potom pro lokality v městské části Maloměřice a Chrlice. V následující 
tabulce je uvedena rekapitulace rozmezí vztahu nájemného a ceny pozemku pro jednotlivé 
databáze. 
Z vypočtených výsledků vyplývá, že na ceně pozemku a jeho nájemném má největší vliv jeho 
umístění v lokalitě. Tím, že se jedná o velmi atraktivní oblast, muže cena pozemku narůst 
dokonce až na trojnásobek z ceny pozemku nacházejícího se ve stejném městě (např. Brno), 
tím ovšem souběžně vzroste i nájem z pozemku. Poměrně významným vlivem, který se 
projevuje na závislosti nájemného a ceny pozemku je, k jakému účelu nájmu je tento pozemek 
určen (nejčastěji se vyskytuje pro komerční účely) a zda jsou k pozemku dovedeny inženýrské 
sítě.   
Výsledkem vytvořené databáze je ověřit závislost nájemného z pozemku s cenou zjištěnou 
z cenové mapy v jednotlivých lokalitách Brna. Na základě statistického vyhodnocení byly 
dosaženy následující výsledky: 
Tabulka 46 Rekapitulace vztahu nájemného a ceny pozemku 
Lokalita Rozmezí procenta vztahu 
Královo Pole 5,3964 - 5,5232 
Líšeň 4,9901 - 5,1270 
Brno-sever 5,0319 - 5,3624 
Bohunice 5,0381 - 5,29675 
Černovice 5,1842 - 5,3509 
Žabovřesky 5,0098 - 5,3184 
Židenice 4,8928 - 5,0657 
Kohoutovice, Jundrov 4,9987 - 5,0982 
Žebětín 5,1007 - 5,2184 
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Lokalita Rozmezí procenta vztahu 
Medlánky 4,9237 - 5,0128 
Komín, Bystrc 5,0374 - 5,1926 
Maloměřice 4,8176 - 4,9783 
Nový Lískovec, Bosonohy 5,1734 - 5,2299 
Chrlice 4,7976 - 4,9610 
Brno-jih 5,5575 - 5,8446 
Řečkovice 5,0041 - 5,1532 
Slatina, Tuřany 4,8968 - 5,0072 
Starý Lískovec 4,9242 - 5,1007 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
6.5.3 Vyhodnocení databáze pro Olomouc 
Databáze pro krajské město Olomouc je tvořena z 310 pozemků, které byly nabízeny k nájmu. 
Období sběru dat pozemků nabízených k nájmu je od počátku roku 2008 do srpna roku 2013. 
Na rozdíl od Prahy jsem databázi pozemků pro Olomouc nedělil podle roků sběru dat, ale 
podle jiných kriterií. Důvodem bylo malé množství dat v jednotlivých kategoriích. 
Databázi pozemků pro Olomouc jsem rozdělil, stejně jako databázi Brna, pouze podle 
lokality, ve které se nabízený pozemek vyskytoval. Databáze pozemků, která je rozdělena do 
lokalit podle městských částí tedy obsahuje nájmy pozemků od počátku roku 2008 do srpna 
roku 2013. I tak jsem se v některých kategoriích potýkal s malým počtem pozemků, a proto 
bylo potřeba sloučit sousedící městské části. Tím jsem získal alespoň minimální počet dat 
nutných, pro vyhodnocení. 
Z databáze pozemků byly již na počátku vyloučeny takové nabízené pozemky, u kterých 
nebylo dostatek informací o poloze, popisu či nebyla nabídnuta nájemní cena pozemku. 
Pozemky určené k pronájmu, které byly zařazeny do databáze, mají přivedeny veškeré 
inženýrské sítě, v ceně je obsažena provize realitní kanceláře a cena obsahuje i daň z přidané 
hodnoty. 
Z inzerce byly použity pouze nabízené pozemky k pronájmu, u nichž jsem dlouhodobě 
sledoval vývoj požadovaného nájemného a tím použil jejich poslední hodnotu. Některé 
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Vyhodnocení databáze pro Olomouc jako celek 
Celkový počet vstupních pozemků je za celé období shromažďování dat 310. Pozemky se 
vyskytují v následujících lokalitách: Staré Hodolany, Nové Sady, Hejčín, Neředín, Nové 
Hodolany, Holice, Nová Ulice, Nový Svět, Černovír – Hradisko, Řepčín, Droždín, Slavonín, 
Povel, Lazce, Pavlovičky. 
Tabulka 47 Databáze pozemků pro Olomouc jako celek 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 28 100 průměr 1 267 průměr 5,1473 
min. 3 299 min. 150 min. 1,4610 
max. 175 230 max. 3 000 max. 9,2593 
medián 24 568 medián 1 240 medián 5,1635 
směr.od. 18 734 směr.od. 605 směr.od. 0,5923 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 80 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Olomouc 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
164 Dizertační práce 
 
Graf 81 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Olomouc 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Staré Hodolany 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Staré Hodolany v rozmezí let 2008 – 
2013 je 45.  
Tabulka 48 Pozemky v lokalitě Staré Hodolny 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 22 510 průměr 917 průměr 5,1333 
min. 4 530 min. 210 min. 4,0529 
max. 69 000 max. 1 480 max. 8,6667 
medián 21 760 medián 1 070 medián 5,0721 
směr.od. 13 750 směr.od. 340 směr.od. 0,7849 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 82 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Staré Hodolany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 83 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Staré Hodolany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Nové Sady 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Nové Sady v rozmezí let 2008 – 2013 
je 34.  
Tabulka 49 Pozemky v lokalitě Nové Sady 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 28 146 průměr 1 331 průměr 5,1327 
min. 6 540 min. 230 min. 4,1647 
max. 58 905 max. 2 550 max. 5,6327 
medián 26 000 medián 1 215 medián 5,1273 
směr.od. 12 948 směr.od. 593 směr.od. 0,2990 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 84 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Nové Sady 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 85 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Nové Sady 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – západ 
Celkový počet vstupních pozemků pro městské části v Olomouci - západ v rozmezí let 2008 
až 2013 je 28.  
Tabulka 50 Pozemky v lokalitě Olomouc - západ 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 25 117 průměr 1 513 průměr 5,2555 
min. 3 800 min. 520 min. 3,8158 
max. 59 641 max. 2 300 max. 5,8652 
medián 23 744 medián 1 430 medián 5,2957 
směr.od. 16 110 směr.od. 524 směr.od. 0,4016 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 86 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Olomouc - západ 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 87 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Olomouc - západ 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Neředín 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Neředín v rozmezí let 2008 – 2013 je 
27.  
Tabulka 51 Pozemky v lokalitě Neředín 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 40 448 průměr 1 963 průměr 5,2557 
min. 15 690 min. 870 min. 4,8500 
max. 85 960 max. 2 300 max. 5,5661 
medián 37 244 medián 1 790 medián 5,2810 
směr.od. 16 715 směr.od. 376 směr.od. 0,1788 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
168 Dizertační práce 
 
Graf 88 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Neředín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 89 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Neředín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Nové Hodolany 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Nové Hodolany v rozmezí let 2008 – 
2013 je 22.  
Tabulka 52 Pozemky v lokalitě Nové Hodolany 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 19 788 průměr 1 121 průměr 5,1188 
min. 5 650 min. 160 min. 3,6534 
max. 51 360 max. 1 520 max. 5,8525 
medián 15 968 medián 1 240 medián 5,2685 
směr.od. 11 371 směr.od. 371 směr.od. 0,5686 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 90 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Nové Hodolany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 91 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Nové Hodolany 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Holice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Holice v rozmezí let 2008 – 2013 je 24.  
Tabulka 53 Pozemky v lokalitě Holice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 24 693 průměr 925 průměr 5,0921 
min. 4 500 min. 180 min. 3,0602 
max. 62 380 max. 1 680 max. 9,2593 
medián 24 570 medián 1 070 medián 5,0524 
směr.od. 11 671 směr.od. 406 směr.od. 1,0481 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 92 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Holice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 93 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Holice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Nová Ulice 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Nová Ulice v rozmezí let 2008 – 2013 
je 22.  
Tabulka 54 Pozemky v lokalitě Nová Ulice 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 32 334 průměr 1 481 průměr 5,4130 
min. 4 360 min. 180 min. 4,7829 
max. 175 230 max. 3 000 max. 7,0000 
medián 22 140 medián 1 210 medián 5,3419 
směr.od. 24 301 směr.od. 735 směr.od. 0,4237 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 94 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Nová Ulice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 95 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Nová Ulice 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Nový Svět 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Nový Svět v rozmezí let 2008 – 2013 je 
17.  
Tabulka 55 Pozemky v lokalitě Nový Svět 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 27 749 průměr 1 438 průměr 5,0329 
min. 10 685 min. 840 min. 4,6495 
max. 45 620 max. 1 880 max. 5,7510 
medián 29 650 medián 1 240 medián 5,3773 
směr.od. 11 584 směr.od. 407 směr.od. 0,2859 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 96 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Nový Svět 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 97 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Nový Svět 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Černovír-Hradisko, Řepčín 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Černovír-Hradisko a Řepčín v rozmezí 
let 2008 – 2013 je 25.  
Tabulka 56 Pozemky v lokalitě Černovír-Hradisko, Řepčín 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 26 212 průměr 947 průměr 4,8404 
min. 4 265 min. 160 min. 1,4610 
max. 63 540 max. 1 820 max. 5,5612 
medián 25 000 medián 1 250 medián 5,0884 
směr.od. 15 718 směr.od. 567 směr.od. 0,8063 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 98 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Černovír-Hradisko, Řepčín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 99 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Černovír-Hradisko, Řepčín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Droždín 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Droždín v rozmezí let 2008 – 2013 je 
15.  
Tabulka 57 Pozemky v lokalitě Droždín 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 34 474 průměr 1 278 průměr 5,0809 
min. 10 785 min. 320 min. 4,8326 
max. 78 699 max. 2 400 max. 5,4778 
medián 26 792 medián 1 000 medián 5,0955 
směr.od. 20 004 směr.od. 575 směr.od. 0,2014 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 100 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Droždín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 101 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Droždín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Povel, Slavonín 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Povel a Slavonín v rozmezí let 2008 – 
2013 je 23.  
Tabulka 58 Pozemky v lokalitě Povel, Slavonín 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 32 224 průměr 1 441 průměr 5,0632 
min. 3 299 min. 150 min. 3,9247 
max. 79 658 max. 3 000 max. 5,7265 
medián 23 452 medián 1 250 medián 5,1156 
směr.od. 22 605 směr.od. 703 směr.od. 0,4274 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 102 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Povel, Slavonín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 103 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Povel, Slavonín 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Vyhodnocení databáze Olomouc – Lazce, Pavlovičky 
Celkový počet vstupních pozemků pro městskou část Lazce a Pavlovičky v rozmezí let 2008 
– 2013 je 25.  
Tabulka 59 Pozemky v lokalitě Lazce, Pavlovičky 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 30 164 průměr 1 182 průměr 5,1267 
min. 7 020 min. 160 min. 4,0760 
max. 75 655 max. 2 210 max. 5,5696 
medián 21 333 medián 1 240 medián 5,1755 
směr.od. 21 274 směr.od. 604 směr.od. 0,3327 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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Graf 104 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro Lazce, Pavlovičky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 105 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro Lazce, Pavlovičky 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Veškeré pozemky nabízené k nájmu, které tvoří předmětné databáze, byly archivovány 
aplikací Microsoft Excel (.xls). 
 
Zhodnocení výsledků pro Olomouc 
Jak je již zmíněno, daná databáze je tvořena 310 pozemky, které byly nabízeny k pronájmu. 
Databáze byla rozčleněna podle lokalit, tzn. na městské části, ve kterých byly pozemky 
nabízeny.  
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Z dílčích výsledků si můžeme všimnout, že procento vztahu mezi cenou pozemku nabízeného 
k nájmu a cenou pozemku z CMSP, se mění v závislosti na rozrůstajících se částech města. 
Tato hypotéza platí především pro pozemky, které se vyskytují v lokalitách Nová Ulice, 
Neředín a Olomouc - západ, kde jsou procenta závislosti vztahu nájemného a ceny pozemku 
nejvyšší. Nejnižší procento vztahu je potom pro lokality v městské části Černovír-Hradisko a 
Řepčín. V následující tabulce je uvedena rekapitulace rozmezí vztahu nájemného a ceny 
pozemku pro jednotlivé databáze. 
Z výsledků dosažených výpočtem, vyplývá, že na ceně pozemku a jeho nájemném má největší 
vliv jeho umístění v lokalitě. Tím, že se jedná o velmi atraktivní oblast, muže cena pozemku 
narůst na dvojnásobek z ceny pozemku nacházejícího se ve stejném městě (např. Olomouc), 
tím ovšem souběžně vzroste i nájem z pozemku. Poměrně významným vlivem, který se 
projevuje na závislosti nájemného a ceny pozemku je, k jakému účelu nájmu je tento pozemek 
určen (nejčastěji se vyskytuje pro komerční účely) a zda jsou k pozemku dovedeny inženýrské 
sítě.   
Výsledkem vytvořené databáze je ověřit závislost nájemného z pozemku s cenou zjištěnou 
z cenové mapy v jednotlivých lokalitách Olomouce. Na základě statistického vyhodnocení 
byly dosaženy následující výsledky: 
Tabulka 60 Rekapitulace vztahu nájemného a ceny pozemku 
Lokalita Rozmezí procenta vztahu 
Staré Hodolany 5, 0569 – 5,1853 
Nové Sady 5,0815 - 5,2017 
Olomouc-západ 5,1844 - 5,2868 
Neředín 5,2044 - 5,3074 
Nové Hodolany 5,0859 - 5,1888 
Holice 5,0031 - 5,1376 
Nová Ulice 5,3428 - 5,4755 
Nový Svět 4,9928 - 5,1002 
Černovír-Hradisko, Řepčín 4,7968 - 4,5500 
Droždín 5,0253 - 5,1148 
Povel, Slavonín 5,0478 - 5,0991 
Lazce, Pavlovičky 5,0944 - 5,2431 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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6.5.4 Rekapitulace výsledků pro jednotlivá města 
Tabulka 61 Rekapitulace výsledků nájmů, cen z CMSP a procent vztahu pro všechna města včetně 
směrodatných odchylek 
Praha 2008-2013 (834 dat) 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 156 265 průměr 3 968 průměr 6,1078 
směr.od. 140 864 směr.od. 1 842 směr.od. 1,8633 
      Brno 2008-2013 (548 dat) 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 73 157 průměr 2 650 průměr 5,0960 
směr.od. 54 094 směr.od. 1 792 směr.od. 1,1124 
      Olomouc 2008-2013 (310 dat) 
Nájemné v Kč Cena z CMSP v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 28 100 průměr 1 267 průměr 5,1473 
směr.od. 18 734 směr.od. 605 směr.od. 0,5923 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 106 Nájemné z pozemků v Kč pro jednotlivá města 
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Graf 107 Cena pozemků z CMSP v Kč/m2 pro jednotlivá města 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 107 Procento vztahu mezi nájemným a cenou pozemku z CMSP pro jednotlivá města 
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6.5.5 Rekapitulace výsledků pro celou Českou republiku 
Tabulka 62 Rekapitulace výsledků nájmů, cen z CMSP a procent vztahu pro celou ČR včetně 
směrodatných odchylek 
Česká republika 2008-2013 (1 692 dat) 
Nájemné v Kč Cena z CM v Kč/m
2
 Procento vztahu 
průměr 85 174 průměr 2 628 průměr 5,4504 
směr.od. 56 552 směr.od. 1 103 směr.od. 0,4653 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 108 Nájemné z pozemku a cena z CMSP pro ČR 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
Graf 109 Vztah nájemného pozemku a ceny z CMSP pro ČR 
 
Zdroj: vlastní výpočet, databáze 
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7 OSOBNÍ PŘÍNOS DOKTORANDA 
Výše uvedené výsledky disertační práce mohou mít vypovídající přínos pro různé skupiny či 
odvětví. Tento přínos doktoranda můžeme rozdělit pro: 
 vědní obor, 
 použití ve znalecké praxi, 
 pedagogickou činnost. 
Přínosem disertační práce pro vědní obor je zjištění, jakým způsobem spolu souvisí nájem 
z pozemku vyhledaného na realitních serverech s cenou totožného pozemku uvedeného 
v cenové mapě stavebních pozemků. Žádná odborná literatura nestanovuje tento vztah 
vzájemné závislosti. Tato disertační práce by mohla dále posloužit jako metodická pomůcka, 
podle které by se vztah nájemného a ceny pozemku mohl zjistit. Protože pro zjištění tohoto 
vzájemného vztahu bylo použito relativně velkého množství hodnot, můžeme říci, že 
stanovené výsledky mají vysokou vypovídací hodnotu. Do výpočtu bylo zařazeno celkem 
1 692 pozemků, které byly nabízeny k pronájmu. 
Přínos dizertační práce pro praktické využití ve znalecké praxi je velmi důležitý. Celá řada 
znaleckých posudků je založena na porovnávací metodě. Pokud potřebujeme zjistit vztah 
nájemného a ceny pozemku pro porovnávací (komparativní) metodu ve vztahu s obdobným 
pozemkem, je toto určení obtížné. Na internetových serverech se totiž v době potřeby 
vyskytuje jen malé množství takto nabízených pozemků. Nezapomeňme, že databáze o 1 692 
pozemcích byla zhotovována po dobu 6 let pro 3 města. Pokračování v této disertační práci by 
mohlo mít za výsledek stanovení koeficientu přepočtu ceny uvedené v cenové mapě na výši 
nájemného pro tentýž pozemek. Tím by mohlo být zajištěno kvalifikované určení výše 
nájemného z pozemku. 
Přínos disertační práce pro pedagogiku by mohla být především pro výuku znalců a odhadců, 
kteří se přihlásí do specializačního kurzu. Ti by získali informace, jakým způsobem na sobě 
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PŘÍLOHA ČÍSLO 1 










číslo ze dne částka ze dne od do 
sl. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1 Albrechtice Karviná   x 13.06.1994 20 16.08.1994 28.06.1994 30.06.1995 
2 Bánov Uher. Hradiště   1/2007  26.2.2007 5 27.4.20074 1.03.2007 31.12.2008 





12.12.2008 1 23.1.2009 1.01.2009 - 
3 Bílina Teplice   3/2002 7.02.2002 4/2002 27.02.2002 1.03.2002 16.10.2003 
  
2   
 
6/2003 11.09.2003 5/2004 25.03.2004 17.10.2003 07.07.2008 
3     1/2008 19.06.2008 9 28.08.2008 08.07.2008 31.12.2012 
4 Brno Brno-město   16/1993 24.11.1993 2 5.01.1994 20.12.1993 30.06.1995 
  
2     5/1995 22.06.1995 12 31.07.1995 1.07.1995 30.06.1997 
3     16/1997 15.05.1997 8 25.06.1997 1.07.1997 31.12.1999 
4     19/1999 9.12.1999 4 16.03.2000 1.01.2000 30.06.2001 
5     12/2001 22.05.2001 10 31.07.2001 1.07.2001 2.01.2003 
6     27/2002 17.02.2002 5 25.04.2003 3.01.2003 30.06.2003 
6*     7/2003 27.05.2003 8 28.07.2003 1.07.2003 31.03.2006 
7     6/2006 28.02.2006 6 27.04.2006 1.04.2006 31.12.2009 
8     22/2009  08.02.2009 2 28.01.2010 1.01.2010 31.12.2011 
9   
 
22/2011  06.12.2011 2 25.01.2012 1.01.2012   
5 Děčín dtto   16/1994 x 2 5.01.1994 1.01.1994 30.06.1995 
6 Dubí Teplice   x 19.09.1995 18 10.11.1995 22.09.1995 31.03.1998 
  
2     26/1998 19.03.1998 7 21.05.1998 1.04.1998 31.10.2000 
3     20/2000 27.09.2000 17 21.12.2000 1.11.2000 31.102002 
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4     25 30.9.2002 23 18.12.2002 1.11.2002 31.12.2004 
5   
 




  1/2008  03.04.2008 9 28.08.2008 1.05.2008 - 
7 Duchcov Teplice   x 5.08.1997 2 16.01.1998 22.08.1997 28.02.2002 
  2   
 
N/2/2001 3.05.2001 7 15.04.2002 1.03.2002 8.07.2004 
  3   
 
2/2004 15.06.2004 10 24.08.2004 9.07.2004 31.12.2008 
  4 
zrušení cen. 
mapy 
  6/2008  4.12.2008 4 20.03.2009 01.01.2009 - 
8 Havířov Karviná   12/16/1992 17.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 31.01.1994 
  2     x 22.12.1993 5 27.01.1994 1.02.1994 30.06.1995 
9 Havlíčkův Brod dtto   17 4.10.1993 11 11.04.1994 1.01.1994 30.06.1995 
10 Hamr na Jezeře Česká Lípa   1/2000 7.09.2000 17 21.12.2000 1.01.2001 18.1.2007 
11 Hodonín dtto   8 25.04.2000 10 30.06.2000 1.06.2000 28.02.2001 
  2     1/2001 30.01.2001 3 27.02.2001 1.03.2001 16.04.2002 
  3     1/2002 26.03.2002 11 24.06.2002 17.04.2002 22.07.2003 
  4     4/2003 24.06.2003 8 28.07.2003 23.07.2003 11.01.2004 
  5     13/2003 16.12.2003 1 8.01.2004 12.01.2004 15.11.2005 
  6a     23/2005 25.10.2005 16 30.11.2005 16.11.2005 31.05.2008 
  6b     2/2008 29.04.2008 8 24.07.2008 01.06.2008 24.5.2010 
  7     3/2010  26.04.2010 8 21.06.2010 25.05.2010 4.3.2012 
  8   
 
2/2012 31.1.2012 4 27.03.2012 5.3.2012   
12 Horoměřice Praha - západ 
 
1/2005 30.05.2005 10 19.07.2005 15.06.2005 14.7.2006 
  2   
 
2/2006 19.06.2006  10 26.07.2006  15.07.2006 30.06.2007 
  3   
 
1/2007 7.06.2007 8 24.07.2007  1.07.2007 14.07.2008 
  4   
 
3/2008 16.06.2008 10 08.09.2008 15.07.2008 30.06.2009 
  5   
 
1/2009  15.06.2009  8 23.07.2009  1.07.2009 30.06.2010 
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  6   
 
1/2010  14.06.2010 10 25.08.2010 1.07.2010 9.07.2011 
  7   
 
7/2011 20.06.2011 9 26.08.2011 10.07.2011 10.07.2012 
  8   
 
3/2012 25.06.2012 9 27.08.2012 11.07.2012 4.07.2013 
  9   
 
1/2013 17.06.2013         
13 Hradec Králové dtto   7/16/1993 28.09.1992 12 29.04.1993 1.12.1992 30.06.1995 
14 Chvaletice Pardubice   x 14.07.1994 21 8.09.1994 1.10.1994 30.06.1995 
15 Jablonec nad Nisou dtto   x 17.02.1994 9 17.03.1994 17.02.1994 30.06.1995 
16 Jasenná Zlín   1/2000 8.02.2000 4 16.03.2000 1.03.2000 1.1.2005 
17 Jeseník-Bukovice-Seč Jeseník   4/1993 23.06.1993 27 30.09.1993 1.11.1993 30.06.1995 
18 Jilemnice Semily   20 26.04.1994 18 23.06.1994 15.05.1994 30.06.1995 
19 Karlovy Vary dtto   3/16/1992 23.07.1992 38 27.08.1992 1.10.1992 30.06.1995 
20 Karviná dtto   6/2002 28.05.2002 18 15.11.2002 1.11.2002 31.12.2003 
  
2     9/2002 14.10.2003 1 8.01.2004 1.01.2004 31.12.2004 
3     14/2004  7.12.2004 2 10.01.2005 1.01.2005 31.12.2005 
4     18/2005  6.12.2005 1 2.1.2006 1.01.2006 31.12.2006 
5     07/2006  2.12.2006 1 26.1.2007 1.01.2007 31.12.2007 
6     08/2007  4.12.2007  1 25.02.2008 1.01.2008 31.12.2008 
7     09/2008  9.12.2008  1 23.01.2009  1.01.2009 31.12.2009 
8     10/2009  8.12.2009  2 28.01.2010  1.01.2010 31.12.2010 
9     10/2010  7.12.2010 2 23.01.2011 1.01.2011 31.12.2011 




  06/2012  24.04.2012 7 21.06.2012 10.05.2012 - 
21 Klatovy Klatovy 
 
7/2011  15.11.2011  2 25.01.2012  1.01.2012   
22 Kněževes Praha-západ   2 11.05.1998 9 3.07.1998 26.05.1998 31.12.2008 
    
zrušení cen. 
mapy 
  4/2008  08.12.2008 1 23.1.2009 1.01.2009 - 
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23 Kralupy_nad_Vltavou Mělník   11/1993 8.11.1993 5 27.01.1994 1.02.1994 30.06.1995 
24 Kyšice Plzeň-město 
 
2/2009  07.12.2009 2 28.01.2010 1.01.2010 31.12.2012 
25 Lípa Zlín   1/93 21.10.1993 2 5.01.1994 21.10.1993 30.06.1995 
  
2     3/1995 20.12.1995 7 16.07.1996 17.01.1996 10.02.1998 
3     2/1998 11.02.1998 7 21.05.1998 11.02.1998 29.02.2000 
4     5/1999 14.12.1999 4 16.03.2000 1.03.2000 31.12.2001 
26 Litoměřice dtto   5/94 x 19 19.07.1994 19.07.1994 30.06.1995 
27 Mariánské_Lázně Cheb   x 15.06.1993 22 26.07.1993 1.07.1993 30.06.1995 
28 Mladá Boleslav dtto   867 x     1.01.1997 31.12.1997 
  
2     1606 9.12.1997 2 16.01.1998 1.01.1998 31.12.1998 
3     20 1.12.1998 1 7.01.1999 1.01.1999 31.12.1999 
4     748 14.12.1999 4 16.03.2000 1.01.2000 31.12.2000 
5     1532 12.12.2000 1 9.01.2001 1.01.2001 31.12.2001 
6     2380    13.12.2001 4 27.02.2002 1.01.2002 31.12.2002 
7     70 3.12.2002 1 13.01.2003 1.01.2003 31.12.2003 
8     21       18.12.2003 1 8.01.2004 1.01.2004 31.12.2004 
9     16 16.12.2004 2 10.01.2005 1.01.2005 31.12.2005 
10     24/2005< 15.12.2005 2 17.01.2006  1.01.2006 31.12.2006 
11     7/2006 21.12.2006 1 26.01.2007  1.01.2007 31.12.2007 
12     13/2007 18.12.2007 1 25.02.2008 1.01.2008 31.12.2009 
13     




4 26.02.2010 1.01.2010 31.12.2012 
14   
 
8/2012  13.12.2012 3 22.02.2013 1.01.2013   
29 Most dtto   13/16/1993 12.01.1993 12 29.04.1993 1.03.1993 30.06.1995 
  
2     2/01 28.06.2001 10 31.07.2001 1.07.2001 30.4.2005 
3     1/2005 31.3.2005 6 27.04.2005 1.05.2005 30.4.2008 
4     1/2008 27.3.2008 8 24.7.2008  1.05.2008 8.1.2009 
5   
 
7/2008 18.12.2008 1 23.01.2009  9.01.2009 31.12.2012 
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30 Neratovice Mělník   3/94 x 15 24.05.1994 24.06.1994 30.06.1995 
31 Nový Bydžov 
Hradec 
Králové 
  6/16/1992 28.09.1992 12 29.04.1993 1.12.1992 30.6.1995 
32 Olomouc dtto   11/16/1992 17.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 31.05.1994 
  
2     3/1993 12.04.1994 14 12.05.1994 1.06.1994 30.06.1995 
3     4/1997 11.03.1997 4 25.04.1997 1.04.1997 9.04.1998 
4     5/1998 24.03.1998 7 21.05.1998 10.04.1998 30.04.1999 
5     3/1999 6.04.1999 6 20.05.1999 1.05.1999 30.06.2001 
6     2/2001 29.05.2001 1 8.01.2002 1.07.2001 31.03.2003 
7     1/2003 11.03.2003  5  25.04.2003  1.04.2003 30.06.2004 
8     6/2004 11.03.2003  8  28.06.2004  1.07.2004 30.6.2005 
9     6/2005 21.06.2005 12 20.9.2005 1.07.2005 30.06.2006 
10     5/2006 20.06.2006 10 26.07.2006 1.07.2006 30.6.2007 
11     5/2007 25.06.2007  11 26.09.2007 1.07.2007 30.6.2008 
12     5/2008 23.06.2008  10 08.09.2008 1.07.2008 30.6.2009 
13   
 
4/2009 22.06.2009  8 23.07.2009 01.07.2009 30.06.2010 
14     4/2010  22.06.2010  9 22.07.2010 1.07.2010 30.6.2011 
15     6/2011  22.06.2011  8 22.07.2011 1.07.2011   
16   
 
2/2011 20.06.2012      1.07.2012   
33 Opava dtto   x 17.01.1994 6 11.02.1994 1.02.1994 30.06.1995 
  
2     x 17.02.1998 5 12.03.1998 18.02.1998 14.05.1999 
3     x 20.04.1999 6 20.05.1999 15.05.1999 30.06.2001 
34 Osek Teplice   4/16/1992 20.07.1992 38 27.08.1992 1.10.1992 30.06.1995 
  
2     1/95 27.06.1995 12 31.07.1995 1.07.1995 31.03.2000 
3   
 
2/99 3.11.1999 4 16.03.2000 1.04.2000 31.12.2012 
35 Ostrava dtto   10/16/1992 4.11.1992 47 30.11.1992 1.01.1993 30.06.1995 
  2     10/2000 12.09.2000 4 9.01.2001 1.10.2000 13.11.2002 
  3     10/2002 30.10.2002 23 18.12.2002 14.11.2002 31.5.2004 
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  4     7/2004 12.5.2004 8 28.06.2004 1.6.2004 31.12.2004 
  5     15/2004 15.12.2004 2 10.1.2005 1.1.2005 31.12.2005 
  6     13/2005  19.12.2005 2 17.01.2006 1.01.2006 31.12.2006 
  7     22/2006 13.12.2006 1 26.01.2007 1.01.2007 31.12.2007 
  8     12/2007 12.12.2007 1 25.02.2008 1.01.2008 31.12.2008 
  9     15/2008  12.12.2008 1 23.01.2009 1.01.2009 31.12.2009 
  10     12/2009 16.12.2009 2 28.01.2009 1.01.2010 31.12.2010 
  11     11/2010 15.12.2010 2 23.01.2011 1.01.2011 31.12.2011 
  12     10/2011 07.12.2011 2 25.01.2012 1.01.2011 31.12.2012 
  13   
 
10/2012 05.12.2012 2 23.01.2013 1.01.2013   
36 Ostřešany Pardubice   16/94 28.02.1994 14 12.05.1994 1.07.1994 30.06.1995 
37 Pardubice dtto   8/16/1993 28.09.1992 12 29.04.1993 1.12.1992 31.01.1994 
  2     6/1994 13.10.1993 6 11.02.1994 1.02.1994 30.06.1995 
38 Pasohlávky Břeclav   x 28.09.1994 25 27.10.1994 28.10.1994 30.06.1995 
39 Plzeň Plzeň-město   28/1993 x 23 19.08.1993 1.10.1993 30.06.1995 
40 Praha hlavní město   32/1998 21.09.1998 1 7.01.1999 1.01.1999 31.12.1999 
  2     39/1999 16.12.1999 4 16.03.2000 1.01.2000 21.01.2001 
  3     1/2001 4.01.2001 3 27.02.2001 1.02.2001 31.12.2001 
  4     30/2001 20.12.2001 7 15.04.2002 1.01.2002 31.03.2003 
  5     5/2003 27.02.2003 1 8.01.2004 1.04.2003 31.01.2004 
  6     31/2003 18.12.2003 4 19.02.2004 1.02.2004 31.1.2005 
  7     24/2004 16.12.2004 4 21.02.2005 1.02.2005 31.01.2006  
  8     27/2005 15.12.2005 4 27.02.2006 1.02.2006 31.12.2006 
  9     24/2006 21.12.2006 5 27.04.2007 1.01.2007 31.12.2007 
  10     18/2007 14.12.2007 5 25.04.2008 1.01.2008 31.12.2008 
  11     21/2008 11.12.2008 3 23.02.2009 1.01.2009 31.12.2009 
  12     21/2009 18.12.2009 5 23.03.2010 1.01.2010 31.01.2011 
  13     1/2011 20.01.2011 3 23.02.2011 1.02.2011 31.12.2011 
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  14     19/2011  15.12.2011 2  25.01.2012  1.01.2012 31.12.2012 
  15   
 
22/2012  13.12.2012 2 23.01.2013  1.01.2013   
41 Prostějov dtto   63/2002 19.09.2002 17 15.10.2002 4.10.2002 7.01.2004 
          
  2     1/2004 16.12.2003 4 19.02.2004 8.01.2004 31.12.2004 
  3     19/2004 21.12.2004 4 21.2.2005 1.01.2005 2.01.2006 
  4   
 
1/2006  20.12.2005 4 27.02.2006 3.01.2006 31.12.2006 
  5 
zrušení cen. 
mapy 
  15/2006 21.12.2006     1.01.2007 31.12.2007 
42 Přelouč Pardubice   2/1993 x 23 19.08.1993 1.08.1993 30.06.1995 
43 Přerov dtto   10/99 3.06.1999 11 29.07.1999 1.07.1999 31.03.2001 
  2     1/01 8.02.2001 15 7.11.2001 1.04.2001 31.12.2001 
44 Příbram dtto   2/2000 13.12.2000 1 9.01.2001 30.12.2000 4.06.2003 
  2   
 
2/2003  7.05.2003 7 27.06.2003 5.06.2003 29.09.2009 
  3 
zrušení cen. 
mapy 
  1/2009  14.09.2009 10 23.09.2009 30.09.2009 - 
45 Semily dtto   6/1994 22.08.1994 23 27.09.1994 10.09.1994 30.06.1995 
46 Stonava Karviná   x 30.05.1994 19 19.07.1994 1.07.1994 30.06.1995 
47 Terezín Hodonín   2/99 15.12.1999 4 16.03.2000 1.02.2000 31.01.2001 
  
2     2 9.01.2001 3 27.02.2001 01.02.2001 31.01.2001 
3     6/2002 29.01.2002 4 27.02.2002 1.02.2002 31.12.2005 
4     1/2005 19.12.2005 4 7.02.2006 1.01.2006 31.10.2009 
5   
 
3/2009  24.09.2009 12 23.11.2009 1.11.2009 31.12.2012 
48 Ústí nad Labem dtto   36/94 29.09.1994 26 17.11.1994 15.10.1994 30.06.1995 
49 Vlašim Benešov   x 23.06.1994 21 8.09.1994 15.08.1994 30.06.1995 
50 Vysoké Mýto Ústí nad Orlicí   x 1.07.1993 23 19.08.1993 3.08.1993 30.06.1995 
51 Vyškov dtto   16 2.12.1993 2 5.01.1994 19.12.1993 30.06.1995 
52 Zdounky Kroměříž   1/1994 14.03.1994 21 8.09.1994 15.07.1994 30.06.1995 
194 Přílohy dizertační práce 
 
53 Zlín dtto   16 10.06.1993 22 26.07.1993 1.07.1993 30.06.1995 
  
2     2/1995 26.06.1995 12 31.07.1995 1.07.1995 30.06.1997 
3     2/1997 x 8 25.06.1997 1.07.1997 31.12.1997 
4     6/97 15.12.1997 3 24.02.1998 1.01.1998 31.12.1998 
5     14 14.12.1998 4 29.03.1999 1.01.1999 31.01.2000 
6     1 10.01.2000 4 16.03.2000 1.02.2000 14.02.2001 
7     2 25.01.2001 3 27.02.2001 15.02.2001 14.10.2002 
8     17 26.09.2002 23 18.12.2002 15.10.2002 30.04.2006 
9     2/2006  23.03.2006 6 27.04.2006 1.05.2006 31.05.2008 
10   
 
1/2008  07.05.2005 8 24.07.2008 1.06.2008 31.12.2012  
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PŘÍLOHA ČÍSLO 2 
UKÁZKA STOP CEN POZEMKŮ OLOMOUCE 
 
 













PŘÍLOHA Č. 3 
VÝVOJ CEN V CENTRU MĚSTA OLOMOUC 
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